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A Begrundung
1 Anlass und Ziel der Planung

Der im Gewerbegebiet an der DaimlerstraBe ansassige GroBbetrieb Pdppelmann
bendtigt fiir die Absicherung seiner Entwicklung neue Bauflachen in erheblichem
Umfang. Der Betrieb ist einer der gré3ten Arbeitgeber in der Stadt Lohne und damit von
hoher Bedeutung flir die wirtschaftliche Situation in der Stadt. Das Hauptwerk in Lohne
umfasst zurzeit 18 Gebdude mit einer bebauten Flache von rd. 72.000 m2.

Eine Erweiterung des Gewerbestandortes im Bereich der Dinklager StraBe (L845) ist
ausschlieBlich nach Stden mdoglich. Die Stadt ist hier Eigentiimerin eines groBeren
Areals, sie hat hier vorausschauend gréBere Flachen zur weiteren Bestandssicherung
bestehender gewerblicher Nutzungen erworben. Diese Flachen sollen fiir die sich
abzeichnende positive Entwicklung der Firma zur Verfiigung gestellt werden. In einem
kleineren westlichen Teilbereich sollen die Plangebietsflichen zukiinftig als
Vorsorgeflachen fiir eine 6ffentliche Regenriickhaltung des Ortsteils Brockdorf dienen.
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2

Aufstellungsbeschluss

Ubereinstimmung mit
Raumordnung

FNP

Abb. 1

Fiir die planungsrechtliche Umsetzung der Standorterweiterung sowie der Ziele einer
ordnungsgemaBen Wasserwirtschaft stellt die Stadt Lohne den Bebauungsplan Nr. 134
“Brockdorf - nordlich der Langweger StralBe K269 auf. Im Parallelverfahren gemal3 §
8(3) BauGB wurde zugleich der Flichennutzungsplan der Stadt gedndert (62. Anderung
des FNP "80) und vom Rat der Stadt Lohne beschlossen.

Rahmenbedingungen

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne hat am 01.06.2010 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 134 , Brockdorf - nordlich Langweger StralBe K 269" beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Brockdorf nérdlich der Langweger Strale
(KreisstraBe 269) und umfasst eine Fliche von insgesamt 13,6 ha mit folgenden
Flurstiicken der Flur 51, Gemarkung Lohne: 141/9 (Hopener Miihlenbach, tlw.), 149/6,
149/4 + 149/5 (Randstreifen Langweger StraBe), 232/133 (Biotop) sowie das Flurstiick
125/6 (tlw.). Die genaue rdumliche Abgrenzung wird kartographisch durch die
Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaBstab 1:1000 bestimmt.

Gemi3B § 1(4) sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Im
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (Fassung 2008) werden keine
gegenteiligen  Planaussagen fir das Plangebiet gemacht. Das regionale
Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Vechta nennt fiir das Plangebiet das
raumordnerische Ziel ,Vorsorgegebiet fiir die Landwirtschaft”. Sonstige Planaussagen
werden nicht gemacht. Die im Plangebiet vorhandene Hofstelle wurde von der Stadt
erworben. Es gibt keine Hinweise darauf, dass die Belange der Landwirtschaft vor Ort
mit der vorliegenden Planung bezogen auf Bewirtschaftungsflachen oder Immissionen
nachteilig berlhrt werden.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lohne als Flache
fiir die Landwirtschaft dargestellt. Im Parallelverfahren erfolgte die 62. Anderung des
Fldchennutzungsplanes 80 (Abb.1).

Diese 62. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde mit den Zielen der Raumordnung
und des Aussagen des regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Vechta
abgestimmt. Somit stehen die Planungsziele in Ubereinstimmung mit den dargelegten
gesamtstadtischen Zielvorstellungen der vorbereitenden Bauleitplanung

62. Anderung des FNP ‘80 (parallel) Auszug aus 40. Anderung des FNP ‘80
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Angrenzende Planungen

Bestand

Abb. 2

Priifung von
Alternativen

3.

Stidlich angrenzend sind mit der 40. Anderung des FNP 80 (Teilgebiete 40.09 und
40.10) (Abb. 1) umfangreichere Wohnbauflachen vorgesehen, die westlich der
Langweger Stral3e noch nicht in einer verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt wurden.
Ostlich der Langweger StraBe  (im Gebiet 40.10 des FNP '80) besteht der
Bebauungsplan Nr. 26 D ,Brockdorf - nordlich Urlagen Kamp® Er setzt ein groBeres
Wohngebiet fest. Die Flachen werden zurzeit bebaut.

Nordlich angrenzend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 89/l ,Zwischen Dinklager
StraBe, Hopener Miihlenbach und westlich der Langweger StraBe (K269)', der
ausschlieBlich Gewerbeflachen vorsieht. Diese angrenzenden Planungen wurden im
Rahmen der vorliegenden Neuaufstellung in ihren Inhalten beriicksichtigt und sind mit
der vorliegenden Planung vertraglich.

Bestandsaufnahme und Abwagung der Planung

GemaB § 1(7) BauGB sind bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplénen
offentliche und private Belange gegeneinander und auch untereinander gerecht
abzuwdgen.

Im Plangebiet selbst befindet sich eine Hofstelle. Sie wurde von der Stadt Lohne
einschlieBlich der umgebenden Flachen erworben und wird somit nicht mehr
landwirtschaftlich weitergefiihrt. Das Plangebiet besteht neben der Hofstelle mit
Stallanlagen vorwiegend aus Ackerflichen. Die Hofstelle ist mit GroBgehdlzen
eingegriint. Am ndrdlichen Rand des Plangebietes verlauft der Hopener Miihlenbach.

Plangebiet mit Umgebungsbereich

Im  unmittelbaren  Umfeld des
Plangebietes finden sich siidostlich
ausgedehnte ~ Wohngebiete  von
Brockdorf. Es dominieren
eingeschossige Einfamilienhduser auf
groBen Baugrundstiicken, die zum Teil
2% erst in den 90er Jahren entstanden

¢ sind. Sudlich der Langweger StraBe
| wird zurzeit ein  Wohngebiet
P entwickelt.  Sldwestlich liegen
wohpon pept RIS 5. < ' Wohnbauentwicklungsflachen.

Wohnen

Im vorliegenden Fall erstellt die Stadt mit der Ausweisung des Gewerbegebietes eine
Angebots- oder Entwicklungsplanung, die aller Voraussicht nach jedoch nur durch eine
Firma fiir ihre Erweiterungserfordernisse genutzt werden wird. Die Priifung hat gezeigt,
dass Alternativen fiir den Betrieb an anderen Standorten des Stadtgebietes fiir seine
sich abzeichnende betriebliche Entwicklung nicht vorhanden sind. Die ndérdlich der
Dinklager StralBe gelegenen gewerblichen Baufldchen sind nicht geeignet, da die viel
befahrene LandesstraBe (Dinklager StraBe L[ 845) eine vollstindige Zasur fiir die
betrieblichen Abldufe darstellen wiirde. Der Betrieb wére gezwungen, die
Produktionsabldufe vdllig neu zu organisieren. Damit wiirden fiir den Betrieb in diesem
Fall auch Standorte auBerhalb von Lohne in Betracht kommen.
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Archéologische
Denkmalpflege

3.1

3.2

Die Stadt ist jedoch in der Lage, im stadtischen Eigentum befindliche Flachen siidlich
des Hopener Miihlenbachs fir eine Weiterentwicklung des Betriebes zur Verfligung zu
stellen und kann so zu einer gezielten Bestandssicherung fiir einen der groBten
Arbeitgeber der Stadt im 6ffentlichen Interesse beitragen.

Nachfolgende Belange werden im Wesentlichen von der Planung beriihrt:

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes (§1(6) Nr. 5 BauGB)

Das Plangebiet wird voraussichtlich fir groBflachige gewerbliche Erweiterungsbauten
der ansadssigen Firma benétigt, die einen rein gewerblich technischen Charakter
aufweisen werden. Insofern ist abzuwé&gen, ob hierdurch Belange der ortlichen
Baukultur oder des Denkmalschutzes berihrt werden.

Durch die Planung wird eine alte Hofstelle tiberplant, die allerdings nicht direkt von der
offentlichen StraBe (Langweger StraBe K 269) aus einsehbar ist und deshalb keine
stddtebauliche Wirkung im Ortsbild entfaltet. Eine besondere Wirkung ergibt sich eher
durch die auch in weiterer Entfernung sichtbaren Hofgehdlze. Ansonsten beriihrt die
Planung weder im Ortsteil Brockdorf, noch in der Umgebung erhaltenswerte Ortsteile,
StraBen oder Platze von geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung

Mit Schreiben vom 09.08.2010 regt der Heimatverein Lohne den Erhalt des historischen
Bauernhauses an. Es sollte in Zusammenhang mit den Hofgehdlzen z.B. als
Schulungsgeldnde der Fa. Poppelmann genutzt werden. Die Stadt hat in Riicksprache
mit dem Betrieb diese Mdoglichkeiten gepriift. Es zeigt sich jedoch, dass gerade im
Bereich der Hofstelle, die fir den Betrieb wesentlichen, hoheren Larm-
Emissionskontingente infolge des hohen Abstandes zur ndchsten Wohnbebauung
umsetzbar sind. Insoweit ist der Betrieb gerade hier auf Mdglichkeiten zur Produktion
und weniger zur Verwaltung/Schulung angewiesen. Auch die verkehrlichen
Erfordernisse auf dem Geldnde und der ggf. damit verbundene Larm machen es
erforderlich, diese abseits der Wohnbebauung gelegenen Bereiche der Hofstelle im
Besonderen zu nutzen. In Abwdgung mit dem wirtschaftlichen Belangen des Betriebes,
und dem hohen offentlichen Interesse an der Sicherung und Weiterentwicklung von
Arbeitspldtzen in der Stadt Lohne, wird deshalb der produktionsorientierten und
gewerblichen Nutzung der Flache der Vorrang gegeben, vor dem dargelegten und
verstandlichen Interesse an der Erhaltung einer traditionellen Hofstelle innerhalb des
Gewerbegebietes.

Mdglicherweise ist in dem Gebiet mit dem Auftreten von archdologischen Funden zu
rechnen. Konkrete Hinweise gibt es nicht. Ein entsprechender Hinweis auf die
Meldepflicht bei ur- oder friihgeschichtlichen Bodenfunden ist im Plan enthalten.

Belange des Umweltschutzes (§1(6) Nr. 7 BauGB)

In genauer Kenntnis der stddtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit deren Umsetzung
umweltrelevante Belange beriihrt werden. Grundlage der nachfolgenden Abwadgungen
bilden die Ergebnisse des Umweltberichtes (siehe Teil B). An dieser Stelle der
Begriindung finden sich die Ergebnisse der Abwagung.
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Immissionen - Larm

Immissionen

Von Bedeutung ist im vorliegenden Planfall die Beurteilung folgender Emissionen:

* Schallemissionen, die von der geplanten Gewerbefliche fiir die
Umgebungsnutzungen ausgehen kdnnen;

* Geruchliche Immissionen die einerseits auf die Plangebietsfliche bereits einwirken
(Bestand Gewerbe und umliegende Hofstellen) und geruchliche Emissionen, die
nach Nutzung der Gewerbeflache fiir die umliegenden Wohnnutzungen insgesamt
entstehen kdnnen.

Zur fachlichen Priifung dieser Fragen liegen entsprechende Gutachten (siehe dazu auch
den Umweltbericht), die in den nachfolgenden Abwégungen berticksichtigt wurden.

Stidwestlich des Plangebietes liegen groBere (noch nicht umgesetzte) Wohnbauflachen
von Brockdorf. Ostlich der Langweger StraBe liegen Wohnbauflichen des
Bebauungsplanes Nr. 26 D ,Brockdorf-nordlich Urlagen Kamp®. Insoweit war zu priifen,
ob die geplanten Gewerbeflachen in Verbindung mit bestehenden Vorbelastungen
hinsichtlich der moglichen Schallentwicklung zu Nutzungskonflikten fiihren kdnnen
und ob die erforderlichen Beurteilungspegel und Orientierungswerte zum Schallschutz
im Stadtebau von 55 dB(A) tagsiiber und 40 dB(A) nachts fiir allgemeine Wohngebiete
gemaB DIN 18005 eingehalten werden.

GemiB den Ergebnissen der schalltechnischen Berechnung' werden folgende
SchutzmaBnahmen im Bebauungsplan umgesetzt:

. Es wird eine Larmkontingentierung im Plangebiet festgesetzt. Sie ist unter
Einbeziehung der bereits bestehenden Vorbelastungen berechnet worden und
gewahrleistet, dass die entsprechenden Orientierungswerte fiir die umliegenden
Wohngebiete eingehalten werden. Die schalltechnische Untersuchung sieht
Schallemissionskontingente fiir die Gewerbefldchen von 63 dB(A)/m2 tags und 40
dB(A)/m2 nachts vor. Im siidlichen Bereich und damit in Ndhe der Wohngebiete
liegt das Emissionskontingent bei 55 dB(A)/m2 tags und 35 dB(A)/m2 nachts.
Damit ist auf dem groBten Teil der Flache eine weitgehend uneingeschrankte
gewerbliche  Nutzung tagsiber mdglich. Nachts sind infolge der
Emissionskontingente von 40 bzw. 35 dB(A) gewerbliche Freiflaichennutzungen
im  Grunde nicht moglich. Diese Kontingentierung ist mit den
Erweiterungserfordernissen des Betriebes abgestimmt und vereinbar, denn es wird
ausschlieBlich in Hallen produziert.

. Im Gutachten wurden auch Vorschldge fiir zusatzliche, richtungsabhingige
Zusatzkontingente je nach Ausrichtung der Schallquelle des Betriebes dargelegt.
Danach sind mit einer schalloptimierten Platzierung von Gebduden und
Schallquellen auch Zusatzkontingente von bis zu 15 dB(A) auf den Flachen
moglich. Deswegen wurde neben der oben genannten Kontingentierung
festgesetzt, dass in dem MaB, in dem die Schallquellen gemdB Gutachten
bewusst von den Wohnnutzungen entfernt vorgesehen werden (spezielle
Ausrichtung der Schallquellen), entsprechende ErhGhungen der festgesetzten
Schallkontingentierungen auf den Betriebsflachen mdglich sind. Der Betrieb kann

1 Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 134 der Stadt Lohne, erstellt durch TUV Nord,
Hamburg, 13.11.2009
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Immissionen - Gerliche

damit durch eine gezielte Anordnung der Baukdrper zu einem Schallschutz
gegeniiber den Wohngebieten beitragen und dieses Kontingent fiir seine
betrieblichen Abldufe nutzen. Da voraussichtlich auf den Flachen des
Plangebietes groBe Hallenbauten bendtigt werden, ist mit den festgesetzten
moglichen Zusatzkontingenten ein probates Mittel geschaffen worden, damit der
Betrieb die Baukdrper so platziert, dass sie einen zusatzlichen Larmschutz bieten.

Durch die Festsetzung einer breiten Versorgungs- und MaBnahmenfldache
(Regenriickhaltung und naturschutzfachliche MaBnahmen)  zwischen den
Wohngebieten und dem Gewerbegebiet wird eine breite Pufferflache
berlicksichtigt, auf der zusatzlich eine Verwallung vorgesehen werden kénnte, um
einen noch weiterreichenden Larmschutz zu bieten. Zwingend festgesetzt wird
diese Verwallung allerdings nicht, da sie aufgrund der Kontingentierung zur
Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Belange gemdB Gutachten nicht
erforderlich ist.

Mit den getroffenen Regelungen wird der erforderliche Schallschutz fiir die
umliegenden Wohnnutzungen gewdahrleistet und es wird zugleich den betrieblichen
Erfordernissen der Fa. Poppelmann Rechnung getragen.

Zur Einschitzung der geruchlichen Situation liegt ein Gutachten? des TUV-Nord vor
(siehe auch Umweltbericht). Zum einen war die geruchliche Vorbelastung im
Plangebiet und bei angrenzenden Nutzungen durch die bestehenden Anlagen der Fa.
Poppelmann sowie durch die umliegenden landwirtschaftlichen Hofstellen zu priifen.

Die Entwicklungserfordernisse der umliegenden acht Hofstellen wurden in den
Abwagungsvorgang einbezogen. Die Ergebnisse des Geruchsgutachtens zeigen
hier, dass drei Betriebe in ihren Entwicklungen vornehmlich durch die
bestehenden Wohngebiete begrenzt bzw. eingeschrankt sind, bei zwei Betrieben
wurden geplante Erweiterungen im Gutachten beriicksichtigt. Bei drei Betrieben
liegen bisher keine Einschrdnkungen vor. Die von einem Landwirt bei dieser
Prifung vorgetragene mdgliche Entwicklung eines zusatzliches gro3en Tierstalles,
die bei der Planung beriicksichtigt werden sollte, wurde in der Abwégung
zuriickgewiesen. Diese Entwicklung miisste auch aktuell die nachbarrechtlichen
Erfordernisse des seit langem bestehenden o&ffentlichen Baurechts in den
benachbarten Gewerbegebieten berlicksichtigen. Beispielweise sind hier Betriebe
aller Art- somit auch Textilbetriebe, Nahrungsmittelbetriebe u.a. - mdoglich, die in
besonderer Weise einen Schutz vor geruchlichen Immissionen einfordern kénnen.
Auch ohne die aktuell vorliegende Planung ist damit zweifelhaft, ob die
Errichtung eines weiteren groBen Tierstalles baurechtlich in Ubereinstimmung
mit den bestehenden Nachbarrechten zu bringen ist.

Grundsatzlich gilt jedoch, dass das offentliche Interesse im vorliegenden Fall
starker auf die Sicherung und Weiterentwicklung der zahlreichen &rtlichen
Gewerbetriebe und der damit verbundenen Arbeitsplatze gerichtet ist und damit
hoher gewichtet wird, als die Sicherung von potenziellen Erweiterungsoptionen
einzelner landwirtschaftlicher Betriebe im Umfeld. Eine Erweiterung
landwirtschaftlicher ~ Betriebe  unter  gleichzeitiger  Einbeziehung  von
geruchsmindernden MaBBnahmen ist aber durchaus denkbar.

2

Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe und durch das Werk Il der Fa. PGppelmann im
Rahmen der Erweiterungsplanung Plangebiet 134 in Lohne, erstellt durch TUV Nord, 08.06.2011

3...
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Abb. 3

Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, dass die Entwicklung des Plangebietes
entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Stadt Lohne und trotz bestehender
Vorbelastungen maglich ist, da die zugrunde zulegenden Orientierungswerte im
Umgebungsbereich aktuell durchweg deutlich unterschritten werden.

Sodann war neben der Vorbelastung auch zu priifen, welche Gesamtbelastung sich in
Verbindung mit der zukiinftigen gewerblichen Nutzung des Plangebietes fiir die
Umgebung ergeben kann. Hierbei wurden zugleich die zu erwartenden Emissionen der
Fa. Poppelmann, als voraussichtlicher Nutzer der Flachen, mit in die Betrachtung
eingestellt. So konnte liberpriift werden, ob das Plangebiet tatsachlich adaquat fir die
Erfordernisse der Betriebserweiterung genutzt werden kann.

Die Firma Poppelmann fertigt mit ihren vier unterschiedlichen Firmenteilen
insbesondere technische Spritzgussteile u. a. fir die Automobil- und Elektro-Industrie,
den Maschinen- und Apparatebau (K-TECH), Funktionsteile und Verpackungen fiir die
Pharma-, Lebensmittel- und Kosmetik-Industrie (FAMAC), Kunststoffschutzelemente
(KAPSTO), sowie Kunststoffprodukte fiir den Einzelhandel (TEKU). Die angewendeten
Herstellungsverfahren sind das SpritzgieBen, das Thermoformen und der Bau von
SpritzgieBwerkzeugen durch mechanische Bearbeitung. In nach gelagerten
Fertigungsstufen wird zum Teil bedruckt, etikettiert und montiert.®

Geplante neue Produktionshallen der Firma Péppelmann*

LT Die Produktion erfolgt danach innerhalb

b D geschlossener Hallen, offene Produktions-
oder Lagerflaichen sind nicht vorhanden.
Die Abb. 3 gibt die nach Ansicht der Firma
weitgehend  optimale  Nutzung  der
Erweiterungsfldche wider. Sie wurde in den
Ergebnissen des Gutachtens beriicksichtigt.
Das gesamte Plangebiet kdnnte damit als
ausgelastet gelten.

.- Wohngebiet

Entnommen: Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe und durch das Werk Il der Fa.

Poppelmann im )
Rahmen der Erweiterungsplanung Plangebiet 134 in Lohne, erstellt durch TUV Nord, 08.06.2011
Im Ergebnis ist diese geplante betriebliche Entwicklung auf den Flachen vor dem
Hintergrund immissionsschutzrechtlicher Belange mdglich. Durch eine gewerbliche
Nutzung der Flichen werden die zugrunde zulegenden Immissionswerte (Grenzwerte)
der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) in den benachbarten Wohngebieten und trotz
einer Vorbelastung (insbesondere durch umliegende landwirtschaftliche Hofstellen)
nicht tberschritten.

3 Umwelterklarung der Fa. Péppelmann 2005
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Um Uberschreitungen der Orientierungswerte zu verhindern, wurden Regelungen im
Plan aufgenommen:

. Entsprechend den Empfehlungen des Gutachtens wurde eine Begrenzung der
moglichen geruchlichen Emissionen im Plan vorgenommen, um auch zukiinftig
Belastungen fiir die Wohngebiete, die lber den Immissionswerten der GIRL
liegen kdnnten, auszuschlieBen.

. Im Plangebiet sind Betriebe, die mit Nahrungs- und/oder Genussmitteln
arbeiten sowie betriebsbezogenes Wohnen ganzlich ausgeschlossen. Hier
kébnnten  sich  Nutzungskonflikte  mit  eventuellen  Emissionen  des
kunststoffverarbeitenden Betriebes ergeben, dessen Entwicklung jedoch in der
Abwagung hohe Prioritdt eingeraumt wird.

Natur und Landschaft

GemaB den Ergebnissen des Umweltberichtes (siehe Teil B) werden durch die Planung
insbesondere die Schutzgiiter Flora und Bodenfunktionen durch die mdglichen
Versiegelungen beriihrt. Entsprechend der Gesetzeslage und den vorgenommenen
Wertungen  fiihrt  die  Realisierung  der Planung ohne  entsprechende
Kompensationsleistungen zu einem erheblichen Eingriff in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

Durch die Planungen entsteht ein rechnerisches Defizit von insgesamt 42.467
Wertpunkten. In der Bilanzierung (siehe dazu den Umweltbericht) wurde bereits die
Empfehlung des Landkreises und der Forstbehdrde beriicksichtigt, dass die lberplanten
Einzelbdume bzw. Mischwaldareale im Bereich der ehemaligen Hofstelle vollstandig im
Verhdltnis 1:1 im Flachenpool Kliinpott ersetzt werden. In diesem Zusammenhang ist
die Stadt Lohne der Ansicht, dass es sich im vorliegenden Fall der vorhandenen Einzel-
bdume und Heckenstrukturen im Bereich der Hofstelle nicht gemaB & 29 BNatSchG um
geschiitzte Landschaftsbestandteile handelt, da diese zum Einen nicht rechts-
verbindlich festgestellt worden sind und zum Anderen diese Bereiche im Rahmen der
vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstelle als hofnahe Gehdlze schon immer auch
einer wirtschaftlichen Nutzung unterlagen. Sei es, dass durch das Ausasten der Baume
Brennholz gewonnen wurde oder die Hecken im Rahmen der Bestandspflege und
Verwertung des Schnittgutes zurlickgeschnitten worden sind. Damit fallen diese
Strukturen auch nicht unter den & 22 (4) des NAGBNatSchG, da es sich weder um
Odland noch um sonstige naturnahe Flichen handelt, sondern um Hofgehélze, die
schon immer einer wirtschaftlichen Verwertung unterlagen. Dariiber hinaus legt Satz 2
des § 22 (4) NAGBNatSchG nahe, dass der Verordnungsgeber der genehmigungsfreien
Umwandlung von Odland oder sonstiger naturnaher Flichen in Ackerland- oder
Griinland einen ,Riegel” vorschieben wollte und zwar im AuBBenbereich. Die Stadt Lohne
ist der Ansicht, dass nach Aufstellung eines Bebauungsplanes und einer
Fldchennutzungsplandnderung die vorhandenen Einzelbdume oder Hecken nicht mehr
im AuBenbereich liegen und somit § 22 NAGBNatSchG nicht greift.

Der vorhandene geschiitzte Landschaftsbestandteil entlang der Langweger Stral3e wird
nachrichtlich ibernommen und weiterhin gesichert.
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Prifung der
Vermeidung,
Minimierung,
Kompensation

Eine grundsatzliche Vermeidung des Eingriffes ist nach Ansicht der Stadt nicht
moglich, der Erweiterungsstandort ist flir die wirtschaftliche Entwicklung des
GroBbetriebes ohne Alternative.

Um die naturschutzfachlichen Belange angemessen beriicksichtigen zu kénnen, werden
folgende Minimierungs- und Ersatzma3nahmen vorgesehen:

im nordlichen Bereich werden durch die Umgrenzung von Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft entlang dem Hopener Miihlenbach die am Gewasser vorfindlichen
naturrdumlichen Strukturen gesichert und weiter entwickelt (Auenentwicklung).
Zugleich wird den Belangen einer ordnungsgemidBen Gewdsserunterhaltung
Rechnung getragen.

im ostlichen, westlichen und siidlichen Teil des Plangebietes werden Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft umgrenzt. Hier wird eine Regenriickhaltung der betrieblichen Flachen
sowie ggf. fiir den Ortsteil Brockdorf erfolgen. Zugleich kdénnen die Fldchen in
groBen Bereichen bepflanzt werden ohne dass dadurch das Regenriickhaltungsziel
gefahrdet wird. Die Flachen kdnnen gegeniber ihrer jetzigen Wertigkeit durch die
Schaffung entsprechender Riickhaltebereiche und Anpflanzungen aufgewertet
werden. Eine vollstdndige Kompensation kann damit allerdings nicht erfolgen, so
dass auch weitere ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes erforderlich
werden.

Das geschiitzte Biotop an der Langweger StraBe wird nachrichtlich in den Plan
ibernommen und weiterhin geschitzt.

Der liberplante Waldbestand wird im Bereich Klinpott im Verhaltnis 1: 1
kompensiert. Eine Festsetzung und Zuordnung der genauen GréBe und
Flurstiicknummer sowie der MaBnahme ist im Rahmen einer textlichen Festsetzung
auf dem Plan erfolgt (siehe § 6 der textlichen Festsetzungen).

Nach den Bilanzierungen im Umweltbericht ergibt sich trotz dieser Ersatzleistung
des Waldes noch ein rechnerisches Defizit von insgesamt 42.467 Wertpunkten.
Dieses Defizit wird vollstindig kompensiert. Die Flache, auf der die externe
Kompensation erfolgt, liegt im Flachenpool Runenbrook der Stadt Lohne. Die
erforderlichen Wertpunkte werden hier durch Umnutzung eines bisher intensiv
genutzten Maisackers in eine extensiv genutzte Griinlandflache umgesetzt. Mit
dieser KompensationsmaBBnahme verringern sich die dann noch vorhandenen
Kompensationsmaoglichkeiten des Flachenpools Runenbrook auf 88.675 Wertpunkte,
wie die nachfolgende Aufstellung zeigt. Eine genaue Zuordnung der Ersatzflache
und der MaBnahme ist durch eine textliche Festsetzung im Plan erfolgt (siehe dazu
§ 6 der textlichen Festsetzungen).
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Abb. 4

Lage der Waldfldchen im Flachenpool Kliinpott

Kompensationsflachenpool der Stadt Lohne -

GesamigréRe: 29.244 gm

Klunpott

Flur 51; Flurstiicke: 4/2 und 59/1

Bilanz Flurstiick 4/2 8.391 gm
Flurstlick 59/1 20.853 gm
Gesamtgrélie Kompensationsflachenpool Kliinpott 29.244 gm
Aufforstungsflache
fir den B134 Flurstiick 4/2  (Teilflache) 4.442 qm
Flurstiick 59/1 (Teilflache) 4.896 gm 9.338 dm
Rest: 19.906 gm
Aufforstungsflache
fir den B136  Flurstiick 59/1 (Teilflache) 1.105 gm
Rest: 18.801 gqm

B136 =1.105qm

B;I34 = 4.896 gm

Stadt Lohne -Bauami- Nuxoll 31.08.2011 A isierta Liagensct (ALK) - Stand: 05.07.2011 M. 1:2000

3...
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Abb. 5 Lage des Kompensationsflichenpools Runenbrook, Stadt Lohne
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Abb. 6 Nutzung des Flachenpools Runenbrook der Stadt Lohne, Flurstiick 91/7, Flur 29, Gemarkung Lohne
Nr. | Kompensationswert Flurstiick 91/7 - Wertpunkte gesamt 319.600
1. Bebauungsplan Nr. 107 ,Sport und Freizeitzentrum” -11.900
2. Bebauungsplan Nr. 108 C ,Zwischen Jigerstra3e und Dobbenweg"” -46.448
3. Bebauungsplan Nr. 20 E ,KeetstraBe / MeyerhofstraBe" -20.000
4. Bebauungsplan Nr. 119/1 ,Schellohner Mark" -2.036
5. Bebauungsplan Nr. 121 ,Gebiet zwischen Lerchentaler und -70.705

Marschendorfer StraB3e"
6. Bebauungsplan Nr. 127 ,Bereich westlich Kl4rstraBe (Bauhof) -9.784
7. Bebauungsplan Nr. 128 ,zwischen Fladderweg und SiekmannstraB3e” -4.590
8. Bebauungsplan Nr. 29A ,Bereich ,Am Sandberg" (Hamberg) -10.981
9. Bebauungsplan Nr. 26D ,Brockdorf-nérdlich Urlagen Kamp" -12.014
10. | Bebauungsplan Nr. 134 ,Brockdorf-nérdlich Langweger StraBe K 269" -42.467
Verbleibender Kompensationsrestwert 88.675

« Die Eingriffe fiir die beiden festgestellten Kiebitzpaare sind mit der Bereitstellung
von Flachen im Flachenpool kompensiert. Durch begleitende MaBnahmen werden
zudem die Eingriffe in die sonstige Fauna kompensiert (siehe auch nachfolgend die
Ausfiihrung zum Artenschutz). Damit wird auch artenschutzrechtlichen Belangen
Rechnung getragen. Fiir Eingriffe in den Lebensraum von Fledermdusen werden an
geeigneter Stelle im Stadtgebiet (Hopen-Zerhusen) Ganzjahres-Fledermaushdhlen
aufgehangt.

Der Eingabe des Landkreises (13.1.2012) beziiglich des empfohlenen gréBeren
Baugrenzabstandes von 5m zu den festgesetzten MaBnahmenflachen wird nicht
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gefolgt. Da es sich um neue MaBnahmenflachen handelt und altere Strukturen nicht
davon betroffen sind, halt die Stadt Lohne auch weiterhin einen Abstand von 3 m fiir
ausreichend. Bezliglich der in die Bilanzierung einzustellenden Einzelbdume bliebt
festzustellen, dass bis auf zwei Eichen, die mittig im Plangebiet liegen, samtliche
Einzelbdume sich am Rand des Plangebietes befinden. Ein 7 m breiter Streifen entlang
des Plangebietes ist als 6ffentliche Griinflache festgesetzt und verbleibt in Eigentum
der Stadt Lohne. Die in diesem Randstreifen vorhandenen Bdume miissen auch bei dem
Bau eines 2,50 m breiten Radweges nicht gefallt werden, so dass die Stadt Lohne eine
Anderung der Bilanzierung nicht fiir erforderlich halt.

Artenschutz

Im Rahmen von Bauleitplanverfahren ist zu priifen, ob die Planung mit den
gesetzlichen Grundlagen des speziellen Artenschutzes vereinbar ist. Bei den
artenschutzrechtlichen Verboten handelt es sich um zwingendes Recht, das nicht im
Rahmen der Abwdgung Uberwunden werden kann. Die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 42 BNatSchG untersagen zwar nur konkrete Handlungen und
nicht planerische Festsetzungen. Sollten jedoch einer zukinftigen Umsetzung von
Vorhaben voraussichtlich artenschutzrechtliche Belange entgegenstehen, so ware die
Planung ggf. nichtig. Es ist deshalb zu beurteilen, ob das Plangebiet mdglicherweise
Lebensraum fiir streng geschiitzte oder besonders geschiitzte Arten bietet.

Gem3B den Ergebnissen des Umweltberichtes und des faunistischen Fachbeitrages®
stehen der Planung aus artenschutzrechtlicher Sicht keine Hindernisse entgegen:

e Eremit: Kein Vorkommen.

* Amphibien: Keine erheblichen Beeintrachtigungen, keine AusgleichsmaBnahmen
erforderlich.

* Brutvogel: Fir die betroffenen beiden Kiebitzpaare wird ein Ausgleich auf der
Ersatzfliche Runenbrook durch Schaffung von extensiv genutztem Griinland
herbeigeflihrt. Fiir den betroffenen Gartenrotschwanz und weitere Hohlenbriiter-
Vogelarten werden entsprechend den Darlegungen im faunistischen Fachbeitrag als
Ausgleich folgende kiinstliche Nistgelegenheiten im Stadtwald Lohne geschaffen:
Vier Halbhohlen-Nistkdsten, ein Hohltauben-Nistkasten an Altbaum, sechs
VollhGhlen-Nistkdsten (3 x Fluglochweite 26mm, 3 x Fluglochweite 28mm), ein
Baumldufer-Nistkasten mit abnehmbarer Vorderwand. Zusatzlich werden fiir die
Rauchschwalbe vier Nistmdglichkeiten in einem landwirtschaftlich genutzten
Gebdude im Umfeld angebracht.

* Fledermause: Fir die betroffene Fransen- und Zwergfledermaus werden im
Naherholungsbereichen  Hopen Zerhusen drei groBrdumige Ganzjahres-
Fledermaushdhlen aufgehangt.

Die Betreuung der oben angefiihrten Nistmdglichkeiten wird einer ortlichen
Vogelschutzgruppe lbertragen. Gesonderte Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht
erforderlich, da die Umsetzung der MaBnahmen durch die Stadt gewahrleistet wird.

In der Summe kdnnen mit Blick auf den Artenschutz fiir die betroffenen besonders oder
streng schiitzten Tierarten Ersatzlebensraume geschaffen werden. Es werden keine

4 Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen 2010, Bericht, erstellt durch Dipl. Biologe Volker Moritz, Oldenburg Oktober
2010, Seite 13

3...
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Hopener Mihlenbach
Niederungsbereich

Individuen gefangen, verletzt oder getdtet und sie werden auch nicht erheblich gestort.
Die jeweilige Population wird sich durch das Planvorhaben nicht verringern. Mit den
oben aufgezeigten MaBnahmen sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde somit
nicht beriihrt.

GemaB den Empfehlungen des Landkreises wird zudem darauf geachtet, dass die
Entfernung von Gehdlzen bzw. die Baufeldfreimachung nicht in der
Sommerlebensphase der Fledermduse bzw. der Brutphase der Végel erfolgt. Auch mit
dieser zeitlichen Einschrankung bei den erforderlichen vorbereitenden BaumaBnahmen
kann der Vermeidung von Verbotstatbestinden nach § 44 BNatSchG Rechnung
getragen werden.

Ortsbild

Mit den markanten Hofgehdlzen im nordwestlichen Bereich des Planungsraumes
bestehen gemaB Umweltbericht naturschutzfachlich wertvolle Strukturen. In
Abwidgung mit den wirtschaftlichen Erfordernissen des Betriebes, die auch im
offentlichen Interesse liegen, kann diese, das ortliche Bild pradgende Struktur, allerdings
nicht erhalten werden. Die Stadt Lohne gewichtet die offentlichen wirtschaftlichen
Belange im vorliegenden Fall hoher als den Erhalt eines eher noch dorflich gepragten
Ortsbildes an dieser Stelle (siehe dazu auch Punkt 3.1).

Wasserwirtschaft

Am nordlichen Rand des Plangebietes verlauft der Hopener Miihlenbach, ein Gewdsser
[l. Ordnung. Zu Beginn der Planungen wurde grundsatzlich liberlegt, ob ggf. eine
Verlegung des Gewdssers nach Studen - an den neuen Rand der Gewerbeflache -
moglich sein konnte. Damit sollte einerseits ein attraktiver Griinstreifen gegeniiber der
Ortslage Brockdorf entwickelt werden, anderseits sollte die Verlegung auch zu einer
Flachenoptimierung fiir den Betrieb beitragen. Die Priifung hat jedoch ergeben, dass
eine Verlegung des Gewassers zu einer Verlangerung des Flussbettes von mindestens
500m fiihren wiirde. Aufgrund des geringen Gefdlles konnte dies nur mit
weitreichenden MaBBnahmen im gesamten Streckenabschnitt bis zur Vorflut realisiert
werden (Umbau der Sohle unter der BAB A1). In der Abwégung sind hier Aufwand und
Ertrag unverhaltnismaBig und insoweit wurde von einer Verlegung des Hopener
Miihlenbachs abgesehen.

Die Einschitzung des Landkreises (Schreiben vom 19.08.2010), dass mit der
vorliegenden Planung eine weitere Verschlechterung des Hopener Miihlenbach eintritt,
wird nicht geteilt. Eine direkte Einleitung oder Nutzung des Baches durch die
angrenzenden Gewerbeflachen erfolgt nicht. Eine Gewadsseraue stellt in der Regel den
Uberschwemmungs- und Niederungsbereich des angrenzenden Flusses dar. Im Falle des
Hopener Miihlenbachs ist der stidliche Bereich jedoch durch eine deutlich erhéhte Lage
gekennzeichnet, was sich auch mit dem Standort der alten Hofstelle bestatigt. Ein etwa
gesetzlich festgelegter Uberschwemmungsbereich - oder auch natiirlicher
Uberschwemmungsbereich - ist hier nicht verzeichnet. Insofern geht die Stadt im
vorliegenden Planfall nicht von einem wertvollen und zwingend zu schiitzenden
Auenbereich aus. Gleichwohl hat die Stadt in Abstimmung mit dem Landkreis Vechta
einen Auenentwicklungsplan® vorgelegt, der in Verbindung mit den erforderlichen
MaBnahmen zur Oberflachenentwdsserung im Gebiet umgesetzt wird.

5 Auenentwicklungsplan, erstellt durch Nordlohne & Bechly Tiefbau- und Griinplanung GmbH, Lohne, Januar 2011
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Abstand baulicher
Anlagen vom Bach

Uberwegungen des
Hopener Mihlenbachs

Oberflichenwasser

3.3

Landwirtschaft

Infrastruktur

Technische Ver- und
Entsorgung

Mit Schreiben vom 02.08.12010 teilt die Hase-Wasseracht mit, der Abstand baulicher
Anlagen von der Bdschungsoberkante des Verbandsgewdssers Hopener Mihlenbach
mindestens 10m zu betragen hat. Dies gilt insbesondere fiir die siidliche Gewasserseite.
Die Ufergrundstiicke diirfen nur so zur Nutzung herangezogen werden, dass in jedem
Fall ein Raumstreifen von mindestens 5,00m Breite freigehalten wird. Der maschinelle
Einsatz von Grabenrdumgerdten muss jederzeit mdoglich sein. Das bei der
Gewasserunterhaltung anfallende Ma&h- und Radumgut ist diesem Bereich
entschddigungslos aufzunehmen.

Die erforderlichen Unterhaltungsarbeiten entlang des Hopener Mihlenbachs sind
berlicksichtigt und kdnnen durchgefiihrt werden. Die gesamte Parzellenbreite von rd.
16m des Hopener Miihlenbach wird weiterhin flir wasserwirtschaftliche Belange
gesichert. Nordlich und stdlich schlieBen Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft an, womit weiterhin die
Unterhaltung des Baches und die Unterbringung von Rdumgut mdglich sind.

An drei Stellen entsteht die Notwendigkeit, das Gewasser durch private Zuwegungen
des Betriebes zu {iberbauen. An einer weiteren Stelle soll ggf. eine neue Uberwegung
fiir einen Fahrradweg geschaffen werden. Fiir diese MaBnahmen werden rechtzeitig die
erforderlichen  wasserrechtlichen Genehmigungen eingeholt. Sie stehen der
Unterhaltung des Gewdssers nicht entgegen.

Das unbelastete Oberflaichenwasser von den Gewerbeflichen (Dachfldchen) kann
ordnungsgemaB zuriickgehalten und/oder versickert werden. Ausreichende Flachen
werden im Plangebiet als Flachen fiir Versorgungsanlagen vorgehalten. Ein
Bodengutachten® liegt vor und legt die Durchl3ssigkeit des Bodens und den Abstand
zum Grundwasser offen. Mit Schreiben vom 19.08.2010 teilt der Landkreis Vechta mit,
dass bei gewerblichen Anlagen nur das Dachflachenwasser in die unterirdischen
Versickerungsanlagen entwassert werden kann. Betriebsflachen, Zufahrten und
Parkplatze sind laut ATV Arbeitsblatt A 138 lber oberirdische Versickerungsanlagen zu
entwéssern. Ein Oberflachenentwidsserungskonzept’” wurde begleitend zur Planung
sowohl mit dem Trager der Vorflut als auch mit dem Landkreis Vechta abgestimmt.

Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung
(8 1(6) Nr. 8 BauGB)

Die Planung ist mit den Belangen der Landwirtschaft abgewogen und grundsatzlich
vereinbar (siehe auch Punkt 3.3 Umweltbelange - Immissionen/Landwirtschaft). Die
Entwicklungsfahigkeit umliegender landwirtschaftlicher Hofstellen wird nicht erheblich
beeintrdchtigt und ist mit den offentlichen wirtschaftlichen Belangen abgewogen
worden.

Da die Fldchen vollstdndig vom vorhandenen Gewerbegebiet der Firma aus erschlossen
werden, entsteht kein besonderer 6ffentlicher Infrastrukturbedarf.

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes kann sichergestellt werden:

. Trager der Wasserversorgung ist der Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserverband
(OOWV). Das ausgewiesene Plangebiet kann im Rahmen einer erforderlichen
Rohrnetzerweiterung an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen

6 Bodengutachten fiir das Baugebiet Hopener Miihlenbach [Langweger StraBe, erstellt durch Ingenieurgeologie Dr. Liibbe,
Vechta, 13. 11.2009

7 Oberflachenentwésserungskonzept zum Baugebiet Nr. 134 , erstellt durch Nordlohne & Bechly Tiefbau- und Griinplanung
GmbH, Lohne, Januar 2011

3...
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werden. Mit Schreiben vom 09.08.2010 teilt der OOWV mit, dass sich im Bereich
des Bebauungsplanes Versorgungsanlagen DN 100 und Hausanschlussleitungen
befinden. Die Hinweise des Tragers der Wasserversorgung, dass diese Leitungen
weder durch Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahndecke liberbaut
werden dirfen, werden zur Kenntnis genommen. Allerdings wird das gesamte
Plangebiet bei Errichtung der betrieblichen erforderlichen Produktionshallen und
internen Versiegelungen flir die Fa. Pdppelmann ohnehin eine voéllige
Neustrukturierung erfahren, bei der dann der Verlauf mdglicher
Anschlussleitungen etc. mit dem Leitungstrager neu geordnet wird.

Fiir die Brandbekampfung im Plangebiet muss eine ausreichende Wassermenge
den ortlichen Verhaltnissen entsprechend zur Verfligung gestellt werden. Sie wird
vom Betrieb sichergestellt. Von der Langweger StraBe aus ist eine
Feuerwehrzufahrt zum Geldnde zeichnerisch im Plan beriicksichtigt worden. Eine
weitere Zufahrt ist entsprechend den Bediirfnissen des Betriebes ebenfalls
moglich. Hierfiir darf das festgesetzte Zu- und Abfahrtsverbot entlang der
Langweger StraBe unterbrochen werden. Mit Schreiben vom 25.07.2011 teilt der
Landkreis Vechta mit, dass fiir die Berechnung des Loschwasserbedarfs das
Arbeitsblatt W405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVWG) vom Juli 1978 Grundlage ist. Fir das Plangebiet ist eine
Loschwassermenge von 2 x 1.600 I/min. iiber zwei Stunden erforderlich. Die
Léschwasserversorgung ist gesichert, wenn auf der 250mm durchm. Leitung des
OOWV in der Langweger StraBe in Hohe der Zufahrt ein Oberflurhydrant
installiert wird. Im Plangebiet sind auf der vorhandenen 100mm durchm. Leitung
zwei Unterflurhydranten zu installieren. Die genauen Standorte der Hydranten
werden mit der Feuerwehr Brockdorf abgesprochen.

Wesentlicher Trager der Elektrizitats- und Gasversorgung ist die EWE. Der
Standort kann an die Leitungsnetze angeschlossen werden.

Die Beseitigung der Schmutzwasser geschieht tber die Klaranlage in RieBel. Alle
technischen Voraussetzungen zur Ableitung der anfallenden Schmutzwasser sind
vorhanden oder konnen geschaffen werden. Die Kapazitit der Klaranlage ist
ausreichend. Mit Schreiben vom 09.08.2010 teilt der OOWV mit, dass das
Plangebiet im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung an die zentrale
Schmutzwasserentsorgung (Freigefdllekanal DN 200 in der DaimlerstraBBe, ggf.
zum Teil an den vorhandenen Freigefdllekanal DN 200 in der StraBe Urlagen Hof)
angeschlossen werden kann. Anschliisse werden auf Grund der Gelandehdhen im
Planungsgebiet nicht im Freigefdlle erfolgen konnen. Somit werden Hebeanlagen
notwendig. Fiir ein Pumpwerk sollte eine ca. 30 m? groBe Fliche vorgehalten
werden, die fiir Spiil- und Wartungsfahrzeuge anfahrbar ist. Falls keine
abwasserintensiven Betriebe angeschlossen werden missen, stehen zur Reinigung
der anfallenden Abwasser seitens der Klaranlage ausreichende Kapazitdten zur
Verfligung. Inwieweit vorhandene Pumpstationen und Druckleitungen aufgeriistet
werden miissen, wird sich im Verlauf der ErschlieBungsplanung ergeben.

Ein Schutzstreifen, der 1,5 m rechts und 1,5 m links parallel zur Abwasserleitung
verlduft, darf nicht tberbaut werden oder unterirdisch mit Hindernissen (z. B.
Versorgungsleitungen) versehen werden. Bepflanzungen oder Anschiittungen
diirfen nicht in die Schutzstreifentrasse der Abwasserleitung hineinwachsen bzw.
hineinragen. Bepflanzungen mit Bdumen missen einen Abstand von mindestens
2,5 m von der Abwasserleitung haben. Alle Schachte missen zur Durchfiihrung
von Inspektions-, Reinigungs- und UnterhaltungsmaBnahmen anfahrbar bleiben.
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Altlasten

3.4

ErschlieBung

Fahrradweg

An- und Abfahrtsverbot

Hinweis

Auf die Einhaltung der zurzeit giiltigen DIN-Normen, der ATV-Richtlinien und der
Allgemeinen Entsorgungsbedingungen des OOWV fiir die Abwasserbeseitigung
(AEB) wird hingewiesen."

. Die Abfallentsorgung flr das Plangebiet wird durch die 6ffentliche
Miillentsorgung des Landkreises Vechta gewahrleistet. Die gewerblichen Abfalle
unterliegen der liblichen Sonderentsorgung.

Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt.

Belange des Verkehrs (§ 1(6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet liegt nordlich der Langweger StraBe (KreisstraBe 269) am nordlichen
Ortsausgang. Es liegt auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt und insoweit ist hier
Tempo 70 erlaubt. Auf der siidlichen StraBBenseite befindet sich ein FuB- und Radweg.
Dahinter schlieBt (hinter einer Lirmschutzwand) das neue Baugebiet von Brockdorf an.
Die KreisstraBe 269 ist Bedarfsumleitungsstrecke (U9) der A1 in Fahrtrichtung L 845.

Das Plangebiet wird ausschlieBlich von der bereits bestehenden Firmenflache aus
erschlossen. Der Verkehr wird von dort auf die Dink/ager StralBe (L 845) geleitet.

Das neue Gewerbegebiet sowie das vorhandene Werk Il der Firma Péppelmann werden
zukiinftig tber eine neue Kreuzung westlich des Werkes Il an die Dinklager StralBe (L
845) angeschlossen. Riickstaus am Knotenpunkt KreisstraBe 269 | LandesstraBe 845
sind damit nicht zu erwarten. Durch den Bau des o. a. neuen Knotenpunktes und das
Ableiten des gesamten Werksverkehrs der Firma Poppelmann Uber diesen Anschluss ist
eher mit einer Entlastung des Knotens Langweger StraBe (K269) / Dinklager Stral3e
(L845) zu rechnen. Die zustindige StraBenbaubehérde hat diesbeziiglich keine
Bedenken vorgetragen.

Eine Zufahrt des Betriebes von der Langweger StraBe wird - zum Schutz der
Wohnbevolkerung in Brockdorf - nicht vorgesehen. Allerdings ist eine erforderliche
Sicherheitszuwequng (Feuerwehr) fiir die Flachen von der Langweger Strale aus
berlicksichtigt worden. Sie wurden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt, um fiir die Bewohner siidlich der Langweger Stral3e sicherzustellen, dass
uber die Zufahrten kein normaler Werksverkehr flieBt. Eine weitere Feuerwehrzufahrt
ist optional mdoglich. Dafiir darf das festgesetzte Zu- und Abfahrtsverbot auf die
Langweger StraBBe unterbrochen werden.

Intern wird im Plangebiet fiir die ErschlieBung an drei Stellen die Querung des Hopener
Miihlenbachs erforderlich. Die Querungen werden an die bestehenden Fahrwege auf
dem bisherigen Betriebsgrundstiick angebunden und sind als private Verkehrsflachen
festgesetzt.

Der zurzeit entlang dem Hopener Mihlenbach verlaufende Fahrradweg kann als
offentliche Verbindung nicht aufrechterhalten bleiben. Die betrieblichen Arbeitsabldufe
und Sicherheitsaspekte machen eine Verlequng des Fahrradweges um die geplante
Flache herum erforderlich. Eine offentliche Griinflache ist daflr in der Planung
vorgesehen. Die Fahrradverbindung soll damit in verdndertem Verlauf mdglichst
erhalten bleiben.

Das erforderliche Zu- und Abfahrtsverbot entlang der Langweger StraBe (KreisstraBBe
269) wurde zeichnerisch im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Die Nds. Landesbehdrde flir StraBenbau und Verkehr teilt im Schreiben vom 29.07.2010
mit, dass nordlich des Planungsgebietes in einem Abstand von ca. 150m die

3...
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LandesstraBe 845 verlduft. Von dieser gehen erhebliche Emissionen aus. Fiir die neu
geplanten Nutzungen kdnnen gegenlber dem Trdger der StraBenbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht
werden. Dieses wird berticksichtigt.

Inhalte der Neuaufstellung

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stddtebaulichen Zielen und den
getroffenen Abwédgungen der Stadt folgende Festsetzungen getroffen:

Festgesetzt wird ein gegliedertes Gewerbegebiet (GE-1 und GE-2). Die Gliederung
dient den immissionsschutzrechtlichen Erfordernissen (siehe textliche Festsetzung § 4).
Definiert ist des Weiteren die zuldssige Art der Nutzung im Gebiet, mit denen
Nutzungskonflikte zum bestehenden Gewerbe vermieden werden (siehe textliche
Festsetzung § 1). Der Ausschluss von Gewerbebetrieben, die mit Nahrungs- und/oder
Genussmitteln  arbeiten, dient insbesondere auch dem innergebietlichen
Nachbarschaftsschutz. Durch umliegende Hofstellen und die Betriebsstruktur im
Umfeld zum geplanten Gewerbegebiet (u.a. kunststoffverarbeitende Betriebe) sind
Belastungen vorhanden, die den Ausschluss geruchssensibler Gewerbebetriebe
nahelegen.

Im Baugebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 zugelassen. Hierfiir liegen
besondere stadtebauliche Griinde vor. Fir die Stadt Lohne ist es erforderlich, das
vorhandene Gewerbeflachenpotenzial in verkehrlicher bester Lage auch intensiv
auszunutzen. Uber alternative, geeignete Gewerbestandorte fiir eine potenzielle
Erweiterung des ndrdlich gelegenen kunststoffverarbeitenden Betriebes verfiigt die
Stadt nicht. Da auch im Plangebiet selbst groBere Flachenareale fiir eine (auch
naturschutzfachlich gewtinschte) Oberflichenentwisserung beriicksichtigt werden, ist
die intensive Nutzung der vorhandenen gewerblich nutzbaren Fldchen umso wichtiger.
Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Lohne abgewogen, dass die wirtschaftlichen
Belange zur dauerhaften Sicherung des Betriebes im Rahmen der Planaufstellung sehr
hoch gewichtet werden. Eine maximale bauliche Ausnutzung der Flachen soll bei
Bedarf maoglich sein.

Die Festsetzung einer Baumassenzahl oder einer Geschossigkeit ist im vorliegenden Fall
nicht zielfiihrend und insoweit wird die stadtebauliche Einbindung der Baukdrper lber
die Festsetzung der maximalen Oberkante der Gebiude (OK) gewéhrleistet. Diese
liegt bei maximal 18m, womit auch eine effiziente Flachenausnutzung beférdert wird
(siehe textliche Festsetzung § 2).

Die Stellung der Baukorper wird liber Baugrenzen gesteuert. Die Lage der Grenzen
wurde dabei so gewahlt, dass eine maximale Ausnutzung der Flache und mdglichst
flexible Gebaudestellungen maoglich sind.

Es wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, in der Gebiudeldngen von
maximal 200m zuléssig sind (siehe textliche Festsetzung § 3).

Die erforderlichen Briicken liber den Hopener Mihlenbach zur ErschlieBung werden als
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (private Verkehrsflichen) festgesetzt,
ebenso eine Feuerwehrzufahrt zum Plangebiet von der Langweger StralSe aus. Eine
zusatzliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient im Nordwesten der
moglichen Querung des Hopener Miihlenbachs mit einem Rad- und FuBweg.

Das erforderliche Zu- und Abfahrtsverbot entlang der Langweger StraBe (KreisstraBe
269) wurde zeichnerisch im Plan beriicksichtigt. Die ErschlieBung erfolgt damit
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4.1

ausschlieBlich liber das bestehende Betriebsgeldnde an der Dink/ager StraBe. Fiir eine
ggf. zusatzlich erforderliche Feuerwehrzufahrt darf das Zu- und Abfahrtsverbot
unterbrochen werden (siehe textliche Festsetzung § 5).

Entlang der westlichen, dstlichen und siidlichen Grenze des Plangebietes wurden zur
besseren Einbindung der Flachen in die Landschaft Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft umgrenzt. Die
Flachen dienen insbesondere der Regenriickhaltung im Gebiet. Sie sind deshalb zugleich
als Flachen fiir Versorgungsanlagen festgesetzt worden. Die umzusetzenden
naturschutzfachlich erforderlichen MaBnahmen wurden definiert (siehe textliche
Festsetzung § 6).

Im Bereich des Hopener Mihlenbachs finden sich im Bereich der geplanten
Auenentwicklung ebenfalls Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft. Auch hier wurden die mit der unteren
Wasserbehorde abgestimmten naturschutzfachlichen MaBnahmen definiert (siehe
textliche Festsetzung § 6). Konflikte mit den Erfordernissen der Wasserwirtschaft
ergeben sich nicht.

In den Plan aufgenommen wurden Emissionskontingentierungen. Die Teilflachen (GE-
1 und GE-2) mit dem hochst zuldssigen Emissionspegel (Schall) sind im Plan
bezeichnet. Je nach Ausrichtung der Schallquellen oder Stellung der Baukdrper konnen
zusatzliche Immissionskontingente erschlossen werden (siehe textliche Festsetzung 4).

Hinsichtlich der geruchlichen Belastungen ist festgesetzt worden, dass nur Betriebe
oder Anlagen =zuldssig sind, die nicht zu einer wesentlichen Erhéhung der
Geruchsemissionen im Sinne der Geruchsimmissionsrichtlinie GIRL beitragen, womit
das Kontingent begrenzt ist. Die Flachen kdnnen dennoch gut fiir die betrieblichen
Erfordernisse in  Form von geschlossenen  Produktionshallen, Lagerhallen,
Verkehrsflichen oder Parkpldtzen genutzt werden (siehe textliche Festsetzung § 4).

Das vorhandene Biotop, das zurzeit an der Langweger StralSe durch ortliche Initiativen
entwickelt wird, ist nachrichtlich als geschiitzter Landschaftsbestandteil im Sinne des
Naturschutzrechts umgrenzt worden und damit weiterhin gesichert.

Die erforderlichen Kompensationsflichen werden zum einen im Fldchenpool
Runenbrook der Stadt sowie im Kliinpott umgesetzt und sind durch textliche
Festsetzung dem vorliegenden Plan in Ortlichkeit und GroBe zugeordnet worden (siehe
textliche Festsetzung § 6).

Textliche Festsetzungen im Uberblick

§ 1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Innerhalb der Gewerbegebiete (GE-1 und GE-2) sind folgende Nutzungen nicht

zuldssig:

. Tankstellen (gem&B § 8 (2) Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 1(5) BauNVO0);

. Anlagen fiir sportliche Zwecke (gemaB §& 8(2) Nr. 4 BauNVO iV.m. § 1(5)
BauNVO).

1.2 Innerhalb der Gewerbegebiete (GE-1 und GE-2) sind Gewerbebetriebe, die mit
Nahrungs- und/oder Genussmitteln arbeiten, gemaB § 8(2) Nr. 1 BauNVO i.V. m. § 1(4)
und § 1(9) BauNVO nicht zulassig.

3...
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1.3 Innerhalb der Gewerbegebiete (GE-1 und GE-2) sind gemaB § 8(3) BauNVO i.V.m.
§ 1 (6) BauNVO alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zuléssig.

§ 2 MaB der baulichen Nutzung

Die gemiB § 16(2) Nr. 4 BauNVO in den Baugebieten festgesetzte Oberkante von
Gebiuden (OK) von maximal 18m qilt als Hochstgrenze und darf nur von
untergeordneten Gebdudeteilen, wie z.B. Schornsteinen, Erkern, Fahrstuhlaufbauten
und Liiftungsanlagen lberschritten werden.

Als Bezugspunkt gemaB § 18(1) BauNVO fiir die festgesetzte Hohe gilt die Héhe ab
Gelandeoberflache (GOF).

§ 3 Bauweise

GemiB § 22 (4) BauNVO ist in allen Baugebieten eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. Es sind Gebdudeldngen bis maximal 200 m zulassig.

§ 4 Immissionsschutz

1Schall: GemaB § 1(4) BauNVO sind innerhalb der Gewerbegebiete (GE-1 und GE-2)
sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulédssig, deren Gerdusche die in der
Planzeichnung angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 (Dezember
2006) weder tags (6:00 - 22:00 Uhr), noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) iiberschreiten:

Teilfliche LEK, tags LEK, nachts
GE-1 63 40
GE-2 55 35

Die Einhaltung der festgesetzten Schallimmissionskontingente ist im jeweiligen
Anlagenzulassungsverfahren durch sachverstindige Beurteilung nachzuweisen. Die
Priifung auf Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691, 2006-12,
Abschnitt 5. Die Berechnung der Immissionskontingente LIK aus den

Emissionskontingenten erfolgt nach folgender Gleichung:

LIK = LEK - Adiv + 10*log S

LEK =Schallemissionskontingent, dB(A)/m2

Adiv =10 log (4 1T Sm?2)

LIK = zuldssiger Schallimmissionsanteil der Teilfldchen, dB(A)

Sm = Abstand zwischen dem Mittelpunkt der Teilfliche und dem Immissionsort, m
S = GroBe der Teilflache, m2

Fiir den in der Planzeichnung angegebenen Richtungssektor A (270° - 67,5° = W -
ONO) ausgehend vom Bezugspunkt (GauB Kriiger Koordinaten: X= 3444703, Y =
5836136) sind fiir Schallabstrahlungen in nordlicher Richtung tagsiiber bis zu +7 dB(A)
und nachts bis zu + 15 dB(A) richtungsabhédngige Zusatzkontingente zuléssig. Die
Prifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691, 2006-12,
Abschnitt 5.

4.2 Geruch: Gem3B § 1(4) BauNVO sind im Plangebiet nur Betriebe und Anlagen
zuldssig, deren Geruchsemissionen nur irrelevant im Sinne der GIRL zu den
Geruchsimmissionen in der Nachbarschaft beitragen (Zusatzbelastung < 0,02 = < 2 %
der Jahresstunden). Alternativ ist jeweils der Nachweis zu fiihren, dass die
Geruchsemissionen des geplanten Vorhabens unter Beriicksichtigung der Vorbelastung
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nicht zu einer Uberschreitung der nach GIRL zuldssigen Immissionswerte in der
Nachbarschaft fiihren.

§ 5 Zu- und Abfahrtsverbot

Das festgesetzte Zu- und Abfahrtsverbot entlang der Langweger StraBe (K269) darf
gemaB § 9(1) Nr. 11 BauGB fiir eine Feuerwehrzufahrt unterbrochen werden.

§ 6 Natur und Umwelt / Griinflichen

6.1 Innerhalb der gemaB § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten 6ffentlichen Griinflache
entlang dem ostlichen, dem siidlichen sowie dem westlichen Plangebietsrand sind die
Anlage eines FuB- wund Radweges sowie die Unterbrechung durch eine
Feuerwehrzufahrt zuldssig.

6.2 Die Flachen fiir Versorgungsanlagen (gemaB § 9(1) Nr. 14 BauGB), die zugleich
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind (gemaB §& 9(1) Nr. 20 BauGB), dienen insbesondere der
Regenriickhaltung/Regenversickerung. Im Randbereich der Flachen ist die Errichtung
eines begriinten Walles oder einer begriinten Wand zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sowie eine Feuerwehrzufahrt zuldssig. Die Flachen sind als
Extensivgriinland zu entwickeln. Das Ausbringen von Diingemitteln, Herbiziden und
Pestiziden ist nicht zuldssig. Die Flachen sind einmal im Jahr, nicht vor dem 1. Juli zu
mahen. Innerhalb der Flidchen sind MaBnahmen fiir den Hochwasserschutz, die
Regenriickhaltung, die Gewdsserunterhaltung und die Fiihrung des Oberflachenwassers,
oberirdisch oder  unterirdisch, zulassig. Die Bdschungsneigung der
Regenrlickhalteanlagen ist nicht steiler als 1 : 2 herzurichten. Sohle und
Wasserwechselbereich sind als Rohbodenflichen der natirlichen Sukzession zu
tuberlassen. Die Beckensohle ist auf 20 % der Sohlenflaiche so zu vertiefen, dass
Bereiche mit Dauerwassertiefen groBer/gleich 1,00 m entstehen. Konstruktive
Bdschungsbefestigungen sind nicht zuldssig. Befestigungen im Bereich der Ein- und
Auslaufbauwerke sind zuldssig.

Innerhalb  dieser MaBnahmenfliche sind Anpflanzungen sowie Pflege- und
Unterhaltungswege zuldssig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Es sind Arten der
nachfolgenden Liste zu verwenden.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Wuchsform
Eberesche Sorbus aucuparia Baum
Eingriffliger WeiBdorn Crataegus monogyna Strauch

Esche Fraxinus excelsior Baum
Faulbaum Frangula alnus Strauch
Hainbuche Carpinus betulus Baum

Hasel Corylus avellana Strauch
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus Strauch
Schlehe Prunus spinosa Strauch
Schwarzer Holunder Sambucus nigra Strauch
Schwarzerle Alnus glutinosa Baum
Stieleiche Quercus robur Baum
Vogelkirsche Prunus avium Baum
WaldgeiBblatt Lonicera periclymenum Kletterpflanze
Weiden Salix caprea, S. cinerea, S. aurita, S. alba Strducher und Baume
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4.2

Folgende Pflanzqualitdten sind zu verwenden: Baume - Heister, 2 x v., 0.B., 150 - 200
cm; Strducher - Heckenpflanzen, 2 x v., 0.B. 60 - 100 ¢cm; Pflanzung der Straucher in
artengleichen Gruppen.

6.3 Die Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (gemaB § 9(1) Nr. 20 BauGB) nérdlich und siidlich des Hopener
Mihlenbachs sind als sind als Extensivgriinland zu entwickeln. Das Ausbringen von
Diingemitteln, Herbiziden und Pestiziden ist nicht zulassig. Die Flachen sind einmal im
Jahr nicht vor dem 1. Juli zu médhen. Innerhalb dieser Flachen sind MaBnahmen fiir den
Hochwasserschutz und die Gewasserunterhaltung zul3ssig.

6.4 Kompensationsflache Runenbrook: Die Eingriffe, die durch die Festsetzung einer
neuen Gewerbefliche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 134 entstehen,
ergeben entsprechend der Schwere des Eingriffs in Natur und Landschaft ein
Wertpunktdefizit von insgesamt 42.898 Werteinheiten (s. a. Kompensationsmodell des
Landkreises Osnabriick). Als Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft gem. §
1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB werden 42.898 Werteinheiten auf dem stadtischen Flurstiick
91/7, Flur 29, Gemarkung Lohne (Kompensationsflachenpool Runenbrook) zugeordnet.
Auf der Ausgleichsfliche ist folgende MaBnahme nach dem Pflege- und
Entwicklungskonzept durchzufiihren: Umwandlung eines intensiv genutzten Maisackers
in extensiv genutztes Griinland.

6.5 Kompensationsfliche Kliinpott: Fiir den Eingriff, der sich durch die Uberplanung
von 9.338 m2 Wald ergibt, wird je eine Teilfliche auf dem stadtischen Flurstiick 4/2
(Teilflache 4.442m?2) sowie auf dem stédtischen Flurstiick 59/1 (Teilflache 4.896 m2) der
Flur 51, Gemarkung Lohne als Ausgleichsflache zugeordnet. Zu entwickeln ist hier
Wald, der vorrangig aus Erlen-und Eschen besteht.

Hinweise

. Im Geltungsbereich des Plangebietes ist nach bisherigem Kenntnisstand keine
Verdachtsflache vorhanden. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zu Tage treten, so ist
unverziiglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Vechta unverziiglich angezeigt werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

. Nordlich des Planungsgebietes verlauft in einem Abstand von ca. 150m die
LandesstraBe 845. Von dieser gehen erhebliche Emissionen aus. Fiir die neu
geplanten Nutzungen kénnen gegeniiber dem Trager der StraBenbaulast keinerlei
Entschddigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht
werden.

. Um der Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG Rechnung zu
tragen, darf die Entfernung von Gehdlzen bzw. die Baufeldfreimachung zur
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Realisierung der Planung nicht in der Sommerlebensphase der Fledermduse bzw.
der Brutphase der Vogel erfolgen.

4.3 Rechtsgrundlagen

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen: Das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung
tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO0), die
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das
Niedersichsische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
jeweils in den zurzeit geltenden Fassungen.

Ortliche Bauvorschriften gemiB § 56 NBauO mit Begriindung

Aus stadtebaulichen und baugestalterischen Griinden heraus werden folgende ortliche
Bauvorschriften festgesetzt. Sie gelten flir das gesamte Plangebiet.

§ 1 Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 134.

§ 2 Werbeanlagen

2.1 Werbeanlagen gemaB § 49 NBauO sind nur an der Statte ihrer Leistung und nur
innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

2.2 Werbeanlagen sind an Einfriedungen sowie auf Dachfldchen und Schornsteinen
unzuldssig. Sie diirfen an Gebduden nur unterhalb der gebauten Traufhohe
angebracht werden.

2.3 Werbeanlagen mit wechselndem Licht sind unzulassig.

Begriindung: Die Werbung ist heute in der Regel ein wichtiges Gestaltungsmerkmal
einer Geschafts- oder Betriebsfassade. Unbestritten ist, dass Werbeanlagen auch zu
einer Belebung im wirtschaftlichen Geschehen beitragen. Problematisch sind jedoch
Tendenzen, die zu immer groBeren Anlagen fiihren. Durch die entsprechenden
Vorschriften konnen zu groBe, optisch in der Wohnnachbarschaft stérende oder
deplatzierte Werbeanlagen vermieden werden. Da sich das Gebiet nach Westen auch in
die freie Landschaft offnet, soll das Orts- und Landschaftsbild nicht durch
Werbeanlagen negativ beeintrachtigt werden.

Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften kdnnen als Ordnungswidrigkeit
gemalB § 91 Abs. 3 NBauO mit einer GeldbuBe von bis zu € 500.000 geahndet werden

Stidtebauliche Ubersichtsdaten

GroBe des Plangebietes insgesamt rd. 136.465 m2
Gewerbegebiet 80.060 m?2
Offentliche Griinflichen (Fahrradweg, randlich Baumpflanzungen) 6.380 m2
Fldche fir die Wasserwirtschaft (Hopener Miihlenbach) 6.929 m2
Umgrenzung von Schutzobjekten (Biotop) 920 m?2
Private Verkehrsflachen (Uberwegung Miihlenbach, Feuerwehrzuf.) 1.224 m2
MaBnahmenflachen (Regenriickhaltung - 6ffentlich, Brockdorf) 7.100 m2
MaBnahmenflachen (Regenriickhaltung- Betrieb, Anpflanzungen) 28.910 m2
MaBnahmenflachen (entlang Hopener Miihlenbach) 4.942 m2

3...
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B Umweltbericht
fiir die 62. Anderung des FNP'80 sowie den Bebauungsplan Nr. 134 der Stadt
Lohne
Gem3B § 2(4) BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltwirkungen der Planung ermittelt werden. Der Umweltbericht
beschreibt und bewertet die Umweltwirkungen, damit eine sachgerechte Abwdgung
erfolgen kann. Die Abwédgung der einzelnen umweltrelevanten Sachverhalte erfolgt
nicht im Umweltbericht, sondern nur in Teil A, der Begriindung.
Der vorliegende Umweltbericht gilt sowohl fiir die 62. Anderung des FNP als auch
fir den Bebauungsplan Nr. 134, der im Parallelverfahren aufgestellt wird. Es
handelt sich um identische Plangebiete.

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung
Die Stadt Lohne plant eine Gewerbeflache, die fiir die Erweiterung einer ansassigen
groBBen kunststoffverarbeitenden Firma bendétigt wird. Die Planung dient wesentlich der
gezielten Bestandssicherung der ortlichen Wirtschaft.

1.2 Umweltschutzziele

Die Entwicklung des Plangebietes stellt eine notwendige Baulandausweisung fiir die
Stadt Lohne dar. Der Standort ist ohne Alternative fiir den ansdssigen Betrieb. Dem
Gebot des sparsamen Umganges mit Grund und Boden wird durch eine mdglichst
intensive Nutzung der vorhandenen Flachenreserven Rechnung getragen.

Folgende Fachplanungen liegen vor:

e Zur Bewadltigung moglicher Anforderungen an den Schallschutz wurde eine
schalltechnische Berechnung® zu den Auswirkungen des Vorhabens durchgefiihrt.

« Es wurden die geruchlichen Auswirkungen® offen gelegt.

e Es wurde ein Bodengutachten'®, das die allgemeinen Baugrundverhiltnisse sowie
die Wasserdurchldssigkeit des Untergrundes beschreibt, erstellt.

* Die ordnungsgemaBe Bewirtschaftung des anfallenden Oberflachenwassers infolge
der Versiegelung wird durch ein Oberflichenentwésserungskonzept'' dargelegt.
Zugleich enthalt dieses Konzept Vorschldge und MalBBnahmen zur Auenentwicklung
des Hopener Miihlenbachs.

e Zur Kldrung besonderer naturschutzfachlicher Fragen (Biotoptypen, Artenschutz)
wurden fachgutachterliche Erhebungen und Bewertungen'” im Gebiet durchgefiihrt.

8 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 134, erstellt durch TUV Nord, Entwurf, 13.11.2009

9 Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe und durch das Werk Il der Fa. Péppelmann im
Rahmen der Erweiterungsplanung Plangebiet 134 in Lohne, erstellt durch TUV Nord, 08.06.2011

10 Bodengutachten, Baugebiet Hopener Miihlenbach Lohne Brockdorf, erstellt durch Ingenieurgeologie Dr. Liibbe, Vechta,
Nov. 2009

n Entwdsserungsplanung fiir das Baugebiet, erstellt durch Nordlohne & Bechly, Ingenieurbiiro, Lohne, Jan 2011

12 Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen 2010 (Biotoptypen, Eremit, Amphibien, Brutvigel und Fledermause), erstellt
durch Dipl. Biol. Volker Moritz, Oldenburg, Oktober 2010
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2.1

Immissionen - Schall

Immissionen -
Geriiche

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme und Bewertung

Schutzgut Mensch

Fiir die Auswirkungen infolge des zu erwartenden betrieblichen Ldrms auf den Flachen
wurde eine schalltechnische Priifung™ durchgefiihrt. Die schutzbediirftige Bebauung im
Umfeld wird dabei durch insgesamt acht Immissionsorte reprasentiert. Infolge der
bereits bestehenden Gewerbeflaichen im Umfeld wurde eine Schallvorbelastung
beriicksichtigt. Bei einer vollstandigen gewerblichen Nutzung des Plangebietes kénnen
danach ohne entsprechende SchutzmaBnahmen Uberschreitungen der entsprechend
zugrunde zu legenden Orientierungswerte fiir die benachbarten vorhandenen oder
geplanten Wohnnutzungen nicht ausgeschlossen werden. Zur Einhaltung der
Orientierungswerte wird deshalb vom Gutachter eine Kontingentierung vorgeschlagen.
Erforderliche Regelungen werden im Bebauungsplan bericksichtigt.

Im Umgebungsbereich des Plangebietes finden sich mehrere landwirtschaftliche
Betriebe mit Tierhaltung. Insofern sind die dort zu verzeichnenden Emissionen fiir die
Gebietsentwicklung von Bedeutung.

Auszug aus dem Geruchsgutachten'(Seite 6), umliegende Hofstellen

“’ Betrieb o
4  Poppelmann |

Es wurde gepriift, in welcher
Weise diese landwirtschaft-
lichen Hofstellen mit ihren
- Geruchsemissionen  Einfluss
o auf die geplante gewerbliche

‘ i Langweger StraBe

e |

i

Nr. 2, Betrieb = iy
El’.’mn;me&: B !

Nr 1, Betrieb

Nutzung haben kdénnen.

Middelbeck 'ﬁ‘ Fr ' o . . . .
S i Hopenermanencacn—— ZUSAtzlich ist  die  geplante
esedin: Fx i = H
e Mageet X Gewerbefliche  durch  die
Nr. 6, Betrieb - 5 Nr. 3, Betrieb . .
-~ 'Barlage Beverbory nordlich  gelegenen  beste-

Nr. 4, Betrieb
= V\-‘
Nr.7,Betrieb - )
Sieverding N

7 A~ f P ] .
{1 R
3 "7 Nr.g Betieb - *'\
uf P

= Kreymborg ... Nr.5 Betrieb
- iy 22 Fortmann

henden Betriebsanlagen der
Fa. Poppelmann vorbelastet.

Es liegt ein  Geruchs-
gutachten' des TUV-Nord vor,
das die Ist-Belastung im
Plangebiet dargelegt.

13 Schalltechnische Untersuchung des TUV Nord zum Bebauungsplan Nr. 134 der Stadt Lohne, 13.11.2009

14

Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe und durch das Werk Il der Fa. Péppelmann im

Rahmen der Erweiterungsplanung Plangebiet 134 in Lohne, erstellt durch TV Nord, 08.06.2011

Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe und durch das Werk Il der Fa. Péppelmann im

Rahmen der Erweiterungsplanung Plangebiet 134 in Lohne, erstellt durch TV Nord, 08.06.2011

3...
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Abb. 2

Abb. 3

3...

Ist-Zustand - Geruchsbelastung im Plangebiet durch 8 umliegende, landwirtschaftliche Hofstellen

und bestehende Produktlonsanlagen
Die KenngréBen der Ge-
samtbelastung” durch die
umliegenden landwirtschaft-
_ i lichen Hofe und Betriebe
R . .~ 2~ liegen innerhalb des Plan-
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fiir Gewerbegebiete.
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A Wl w=Teinfolge  der landwirtschaft-
Ll SIN TS Jichen Betriebe groBtenteils
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Plan - Zustand - Geruchsbelastung nach einer Gesamtnutzung des Plangebietes
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beriicksichtigt
(Geruchsquellen liegen an den Westseiten der geplanten Produktionshalle und die
Ausblashohen mit einer Héhe von 16m tiber Grund). Im Ergebnis werden die zuldssigen
Immissionswerte  (Grenzwerte) der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRD™ fiir die
benachbarten Wohngebiete (KenngréBe 10 %) bei einer Entwicklung des Plangebietes
nicht tberschritten.

1 Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe und durch das Werk Il der Fa. Péppelmann im

Rahmen der Erweiterungsplanung Plangebiet 134 in Lohne, erstellt durch TUV Nord, 08.06.2011

Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe und durch das Werk Il der Fa. Péppelmann im
Rahmen der Erweiterungsplanung Plangebiet 134 in Lohne, erstellt durch TUV Nord, 08.06.2011
Geruchsimmissions-Richtlinie-GIRL) in der Fassung vom 29.2.2008 mit einer Ergdnzung vom 10.09.2009, der
Immissionswert (IW) fiir Wohn- und Mischgebiete ist dann als erhebliche Beldstigung zu werten, wenn die relative
Haufigkeit der Geruchsstunden den Wert 0,10 iberschreitet.
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Aussagen der
Fachplane

Biotoptypen

Abb. 4

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung bzw. des Bebauungsplanes oder
direkt angrenzend sind weder FFH-Gebiete (§ 32 BNatSchG) noch Naturschutzgebiete,
Nationalparke, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale (8§ 23-28 BNatSchG sowie
8§ 16 - 21 NAGBNatSchG) betroffen. GemaB § 29 BNatSchG i. V. mit & 22 (1)
NAGBNatSchG liegt innerhalb des Plangebietes, entlang der Langweger StraBe, ein
gesetzlich geschiitztes Biotop, das nachrichtlich libernommen und weiterhin gesichert
wird.

Das Plangebiet liegt in der Landschaftseinheit des Artlandes'®, einem Niederungsbereich
mit grundwassernahen Standorten. Als potenziell natiirliche Vegetation wiirden im
Planungsraum liberwiegend ein GeiBblatt-Eichen-Hainbuchenwald und ein feuchter
Birken-Eichenwald vorherrschen.”

Hinsichtlich der Biotoptypen stellt der Landschaftsplan (1995) im Wesentlichen
Ackerflachen fest. Im Detail und anhand der aktuellen Bestandsaufnahme finden sich
im Plangebiet nachfolgende Biotoptypen®' (Abb. 4), wobei sich die Klassifizierungen
auch in der Bilanzierung wieder finden.

Die folgenden Ubersichten sowie die Auflistung gibt die vorkommenden Biotoptypen,
ihre  summarische Flichenausstattung und ihre Bewertung® hinsichtlich der
okologischen Bedeutung wieder. Bilanziert wurde nach dem Kompensationsmodell des
Landkreises Osnabriick.

Bewertung der Flache vor dem Eingriff

Nutzung Biotop-Typ Flache m2 Wert- Wert-
faktor punkte
Landwirtschaftliche Hofflache mit X 5.346
Lager- und Versorgungsflachen ODL/PHG 12.473 1,0 12.473
(17.819m2 , Versiegelung rd. 30 %)
Hopener Miihlenbach FMZ 6.693 1,2 8.032
Randstreifen Hopener Miihlenbach UHF/NUB 2.254 2,7 6.086
Baumhecken HFB 2.092 3.2 6.694
Wege ovw 1.505 0.8 1.204
Standortgerechter Gehdlzbestand HPS 2.328 3,0 6.984
(davon Biotop 920m?)
Grabenstrukturen FGR 1.300 1,5 1.950
Standortfremde Gehdlze HPX 1.777 2,0 3.554
Acker AS 91.359 0.8 73.087
Erlen-Eschenwald * WET 9.338 08* 7.470
Summe 136.465 127.534

*

Beziiglich des vorhandenen Waldbestandes wird gemdB dem Hinweis des Landkreises Vechta ein Ersatz auf einer
Ackerflache im Verhiltnis 1:1 vorgesehen. Deshalb wird an dieser Stelle als Bewertung der Fliche im Gebiet nur noch die
Wertstufe einer Ackerflache angesetzt. Dies entspricht der Aufforstung eines Ackers an anderer Stelle des Stadtgebietes.

19 ebenda, Karte 1, Landschaftseinheiten

20 ebenda, Karte 1, Landschaftseinheiten

2 Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen 2010, Bericht, erstellt durch Dipl. Biologe Volker Moritz, Oldenburg Oktober
2010, Seite 17, (Biotoptypen nach Drachenfels 2004)

22 Zur Bewertung vgl. Landkreis Osnabriick (1977): Das Kompensationsmodell

3...
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Abb. 5

Gs.

Biotoptypen - Auszug aus dem Fachbeitrag von Dipl. Biologe Moritz, Oldenburg

HBE (Ei, Ho) %

1 Untersuchungsraum

Biotoptypen nach v. Drachenfels (2004)

[ Erlen- und Eschenwald der Talniederungen (WET)
Sonstiger standortgerechter Gehdlzbestand (HPS)

== Senstiger nicht standortgerechter
Gehélzbestand (HPX)

I Baumhecke (HFB)

B Strauchhecke/Sonstiger Graben (HFS/FGZ)
B Sstrauch-Baum-Wallhecke (HWM)

I Baumreihe (HBA)

B Saumreihe/Sonstiger Graben (HBAFGZ)
I cinzelbaum/Baumgruppe (HBE)

I Einzelstrauch (BE)

[ Rubus-Gestriipp (BRR)

I Varig ausgebauter Bach (FXM)

HFB (Ei, Ho, Hs)
i HBE (Ei)
°

HBE (Ei) #

I Sonstiger Graben/Schilf-Landréhricht (FGZ/NRS)
[ Sonstiger Graben (FGZ)
I sonstiger nahrstoffreicher Sumpf (NSR)

F— Intensivgriiniand (Gl)
[ sandacker (AS)
I Halbruderale Staudenfiur feuchter Standorte (UHF)

[ Halbruderale Staudenfiur feuchter Standorte/
Bach- und sonstige Uferstaudenflur (UHF/NUB)

[ Artenammer Scherrasen (GRA)
Landwirtschaftliche Lagerfiache (EL)

Landwirtschaftliche Produktionsanlage/
Hausgarten mit Grofbdumen (ODP/PHG)

I Sonstige Ver- und Entsorgungsannlage (OSZ)

I weg

Bi Birke Ho Holunder
Ea amerikanische Eichenarten Hs Hasel

Ei Eiche Li Linde

Er Schwarz-Erle Pz Zitter-Pappel
Es Esche We Weide

Fi Fichte

Folgende Eingriffe sind geplant: Fiir die Erweiterung des Gewerbebetriebes werden
etwa 80.000m2 Gewerbefliche hergestellt. Der Hopener Miihlenbach mit dem
vorhandenen Rdumstreifen bleibt bestehen und wird als Flache fiir die
Wasserwirtschaft bzw. wird flr die geplante Auenentwicklung als Flache fir
MaBnahmen fiir Natur und Landschaft gesichert. Es werden insgesamt rd. 41.000m2
Fldchen fiir MaBnahmen fiir Natur und Landschaft an den Randern des Plangebietes
vorgesehen. Diese Flachen dienen im Wesentlichen der ordnungsgemaBen Riickhaltung
des anfallenden Oberfldchenwassers sowie naturschutzfachlichen MaBnahmen und der
Auenentwicklung des Hopener Miihlenbachs.
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Abb. 6

Abb. 7

Beseitigung von
Gehdlzen

Artenschutz

Nachfolgend sind die Wertigkeiten der betroffenen Flachen nach geplantem Baurecht
bilanziert:

Bewertung der Fliche nach dem Eingriff

Nutzung nach geltendem Baurecht Biotop-Typ Flache m2 Wert- Wert-
faktor punkte

Gewerbegebiet (80.060m2)

Versiegelung bis zu 90 % X 72.054

Unversiegelt Pzv 8.006 1,0 8.006

Private Verkehrsflachen X 1.224 0 0

(Feuerwehrzufahrt etc.)

Flache fiir die Wasserwirtschaft FMZ 6.929 1,2 8.315

(Hopener Miihlenbach)

MaBnahmenflache UHF/NUB 4942 1,2 5.930

(Randstreifen H. Miihlenbach)

MaBnahmenfldche [Versorgungsflache PZA/HSE 28.910 1,4 40.474

(Regenriickhaltung-Betrieb)

Offentliche Griinflache HSE 6.380 14 8.932

(F+R mit Bdumen [ Strauchern)

MaBnahmenfldche (Regenriickhaltung PZA 7.100 1.5 10.650

- Brockdorf, Randlage)

Geschiitzter Landschaftsbestandteil HPS 920 3,0 2.760

(Biotoperhaltung)

Summe 136.465 85.067

Bewertung vor [ nach dem Eingriff

Bewertung Wertpunkte
Flache vor dem Eingriff 127.534
Flache nach dem Eingriff 85.067
Saldo - 42.467

Die bisherige Gegeniiberstellung der Wertigkeiten vor und nach geplantem Baurecht
zeigt, dass ein Defizit von insgesamt 42.467 Wertpunkten verbleiben wird. Eine
Abwadgung und ein Ausgleich des Wertedefizits werden im Rahmen der
Bebauungsplanung beriicksichtigt. Ersatzflachenwerden im Flachenpool der Stadt
bereitgestellt.

Bei der Berechnung wurde der Hinweis des Landkreises Vechta (Schreiben vom
25.07.2011) berlicksichtigt, dass die Beseitigung von Heckenstrukturen und
Einzelbdumen gemalB & 22 NAGBNatSchG als geschitzte Landschaftsbestandteile zu
sehen sind und insofern ist fiir deren Beseitigung eine Befreiung gemaB § 67 (1)
BNatSchG erforderlich. Fiur den (lberplanten Erlen-Eschenwald mit einer
GroBenordnung von 9.338 m2 wird entsprechend dem Hinweis des Landkreises eine
Ersatzplanung im Flachenpool Kliinpott im Flachenverhaltnis 1:1 nachgewiesen.

Zu den artenschutzrechtlichen Belangen liegt ein faunistischer Fachbeitrag® vor.
GemaB den dortigen Ergebnissen stehen der Planung aus artenschutzrechtlicher Sicht
keine grundsatzlichen Hindernisse entgegen, da fiir die betroffenen besonders oder
streng schiitzten Tierarten (Vogel, Fledermduse) Ersatzlebensrdume geschaffen werden

z Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen 2010, Bericht, erstellt durch Dipl. Biologe Volker Moritz, Oldenburg Oktober
2010, Seite 13

3...



30/35

Bebauungsplan Nr. 134 ,Brockdorf - nérdlich Langweger StraBe K 269" Stadt Lohne

Altlasten

Grundwasser

Gewasser, Graben

konnen. Es werden auch keine Individuen gefangen, verletzt oder getdtet und sie
werden auch nicht erheblich gestort. Die jeweilige Population wird sich durch das
Planvorhaben nicht verringern. Verbotstatbestande werden nicht beriihrt. Fir die
festgestellten 2 Kiebitzpaare wird im Flachenpool der Stadt neuer Ersatz-Lebensraum
geschaffen.

Landschaft / Ortsbild

Es handelt sich um eine weitrdumige Landschaft am Siedlungsrand, die an den Réandern
durch kleinere Gehdlzreihen an Graben oder entlang des Wirtschaftsweges im Norden
gegliedert ist. Prdgend fir die Landschaft sind vor allem die alten Hofgehdlze im
Bereich der ehemaligen Hofstelle. Das Plangebiet ist weitestgehend eben und liegt auf
Hohen von NN + 28.50 und + 29.50m. Durch entsprechende Griinordnungsmal3nahmen
(Auenentwicklung sowie Griinstreifen mit Riickhaltungsanlagen und Bepflanzungen um
das Gebiet kdnnen Eingriffe in das Landschaftsbild minimiert werden.

Schutzgut Boden

Zur Erkundung der Boden und Grundwasserverhaltnisse wurden im November 2009 im
Rahmen einer Bodenuntersuchung® neun Rammkernsondierungen im Gebiet bis auf
5,0m unter Geldnde abgeteuft. Im Profil befinden sich unterhalb des Mutterbodens
Sande, sowie Schluff bzw. stark schluffige Sande”® Eine besondere
naturschutzfachliche Wertigkeit der vorhandenen Boden ist nicht gegeben.

Hinweise auf Altlasten im Plangebiet liegen nicht vor.

Schutzgut Wasser

GemaB Aussage der Bodenkarte ist ein Grundwasserstand zu verzeichnen, der zwischen
6 und 16 dm unter Geldndeoberkante liegt. Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei
100 mm bis 200 mm pro Jahr und die Gefahrdung des Grundwassers wird als hoch
eingeschatzt. Die Feuchtestufe des Bodens ist als mittel frisch bis mittel trocken zu
bezeichnen. GemaB den Ergebnissen des aktuellen Baugrundgutachtens (Nov. 2009)
wurde in Tiefen bis 0,77m bis 2,55m unter Geldnde Grundwasser angetroffen. Bezogen
auf NN entspricht dies Grundwasserstinden ab 27,13mNN bzw. 26,43mNN. Das
Grundwasser flieBt mit leichtem Gefalle nach Westen bzw. Nordwesten. Die unterhalb
des Oberbodens anstehenden Sande sind fiir eine Versickerung von Oberflachenwasser
noch geeignet.”

Im Plangebiet verlaufen westlich des Hofes und westlich der Langweger StralB3e (K 269)
Graben. Es sind ortliche Oberflaichenwassersammler, die keinen Anschluss an Vorfluter
besitzen. Sie werden durch die Planungen voraussichtlich nicht verandert.

Im Norden des Plangebietes verlauft der Hopener Miihlenbach. Die Ufer des
Miihlenbaches fallen steil ab. In Verbindung mit der Entwicklung des Gewerbegebietes
wird zugleich ein Auenentwicklungsplan flir den Hopener Miihlenbach beriicksichtigt.
Eine Aufwertung im Bereich des Plangebietes ist damit zu erwarten.

24 Gutachten zum Baugebiet ,Hopener Miihlenbach, Langweger StraBe", Boden- und Grundwasserverhaltnisse, erstellt von
Ingenieurgeologie Dr. Liibbe, 13. November 2009, Vechta

25 ebenda S. 5

26 ebenda S. 9 und 10
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Oberflachenwasser

Abwasser

Abb. 8

Fiir die ordnungsgemdfBe Ableitung des Oberflachenwassers weist der Boden gemal3
den Ergebnissen des Gutachtens Versickerungspotenzial auf. Es ist nicht erkennbar,
dass bei einer ordnungsgemaBen Entwasserung der ortliche Wasserhaushalt wesentlich
gestort oder gefdhrdet wird. Ein Entwasserungskonzept fiir das Plangebiet liegt vor.

Entsprechende immissionsschutzrechtliche Regelungen fiir den Umgang mit
gewerblichen Abwdssern liegen vor. Die Beseitigung der nicht gewerblichen
Schmutzwasser erfolgt lber das Kanalnetz des OOWV. Sie werden in der Klaranlage des
OOWV entsprechend dem Stand der Technik weiter gereinigt und an die Vorflut
abgegeben. Wesentliche nachteilige Wirkungen fiir die Umwelt sind nicht zu
beflirchten.

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Gebietes, das einer stadtischen
Ausgleichsfunktion (Kalt- und Frischluftabfluss) dient. Auch sonst sind keine
klimatischen Besonderheiten zu verzeichnen. Pragend ist das Klima der offenen
Fldchen. Durch eine Bebauung sind kleinklimatische Verdnderungen gegeniiber der
bisherigen Situation zu erwarten. Auf den versiegelten Flachen ist teilweise von
hoheren Temperaturen und geringerer Luftfeuchte auszugehen. Der neu entstehende
Griinstreifen (Regenriickhalteareale) um das Gewerbegebiet, sowie die vorgesehene
Auenentwicklung entlang des Hopener Miihlenbachs kann jedoch voraussichtlich
mogliche kleinklimatische Wirkungen mindern.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet liegt eine &ltere Hofstelle. Sie ist infolge ihrer zuriickgesetzten Lage
allerdings kaum von den o6ffentlichen StraBBen aus wahrnehmbar. Pragend im Ortsbild
sind dagegen sind teilweise die alten hohen Hofgehdlze.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine Kulturgiiter von besonderer
Bedeutung.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern, die zu einer relevanten Verstarkung
oder Verminderung der vorgenannten Auswirkungen der Planung fiihren kénnen, sind
nicht bekannt. Die folgende Ubersicht fasst die zu erwartenden Umweltauswirkungen
der Planung zusammen und beurteilt den Grad ihrer Erheblichkeit.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch Beeintrachtigungen durch gewerbliche Emissionen oo
Pflanzen Zerstdrung von Lebensrdumen oo
Tiere Verlust von Lebensrdumen oo
Ortsbild Visuelle Beeintrachtigung oo
Boden Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung oo
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Wasser Verlust an Sickerflache fiir Oberflachenwasser .
Klima / Luft Keine groBraumige Verdnderung .
Kultur- [ Sachgiiter | Abriss einer alten Hofstelle .
Wechselwirkungen Keine relevanten Wechselwirkungen zwischen den

Prognose

Priifverfahren und
Kenntnislage

MaBnahmen zur
Uberwachung
(Monitoring)

Allgemein
verstandliche
Zusammenfassung

Werten und Funktionen der Schutzgiiter

oo sehrerheblich [ e+ erheblich [  wenig erheblich / - nicht erheblich

Bei Durchfithrung der Planung sind die Schutzglter Mensch (Ldrm- und
Geruchsimmissionen) und die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere, Boden (Versiegelung)
betroffen. Hier sind die Umweltwirkungen erheblich, kdnnen aber durch geeignete
MaBnahmen in ihren Wirkungen vermindert oder kompensiert werden.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die bislang noch freien Flachen weiterhin
voraussichtlich in landwirtschaftlicher Nutzung. Die geplante Stabilisierung und
Weiterentwicklung des Betriebes am Standort ist dann nicht mdglich und es sind
erhebliche negative wirtschaftliche Konsequenzen fir die Stadt Lohne zu beflirchten.

Zusatzliche Angaben

Die Umweltpriifung basiert auf den vorhandenen einschldagigen Planungsunterlagen der
Stadt ~ (FNP,  Landschaftsplan),  fachgutachterlichen  Stellungnahmen,  der
Bestandsbegehung und dem einschldgigen rechtlichen und technischen Regelwerk.
Unvollstdndige oder mangelnde Informationslagen wurden nicht festgestellt.

Die wesentlichen KompensationsmaBnahmen fiir den mdglichen Eingriff liegen
innerhalb des Ersatzflachenpools Runenbrook der Stadt sowie als Waldersatz im
Bereich Kliinpott. Auch hier sind die Flachen im Eigentum der Stadt. Insofern ist ein
Monitoring nicht erforderlich. Die erforderlichen wasserrechtlichen MalBBnahmen
(Oberfldchen-entwasserung und Regenriickhaltung, Auenentwicklung) liegen innerhalb
von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft und sind auch hinsichtlich ihrer naturschutzfachlichen Bedeutung mit
den entsprechenden Stellen des Landkreises abgestimmt. Die entsprechenden
Fachdienste der Stadt sowie des Landkreises (iberwachen die Umsetzung
entsprechender Regelungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie
wasserrechtlicher Genehmigungsverfahren.

Die Planungen sehen Gewerbeflachen flir einen in der Nachbarschaft liegenden
GroBbetrieb vor. Alternativen fiir diese Standortentwicklung liegen nicht vor. Aus
diesem Grund wurden zum groBten Teil Ackerflichen und eine alte Hofstelle (mit
Baumbestand) iiberplant.

Als erhebliche umweltrelevante Einwirkungen sind mdgliche Immissionen zu nennen,
die sich infolge der gewerblichen Nutzung fiir die umliegenden Bereiche ergeben
konnen. Die relevanten Belastungen wurden mittels Gutachten ermittelt und es wurden
Empfehlungen fiir den Bebauungsplan ausgesprochen.

Ebenso wurden die Eingriffe in die Natur und die Landschaft ermittelt und bewertet.
Insbesondere durch die zu erwartende Versiegelung flir die Gewerbefldche ergibt sich
ein Verlust an Lebensrdumen fiir Flora, Fauna und die Bodenfunktionen. Die betroffenen
Wertigkeiten konnen jedoch durch KompensationsmaBnahmen innerhalb des
Plangebietes und Ersatzflachen auBerhalb wieder ausgeglichen werden.
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Frihzeitige
Beteiligung der
Offentlichkeit

Berticksichtigung der
friihzeitigen
Behordenbeteiligung

Offentliche Auslegung
des Planes

Zusammenfassende Erklarung

Ziel der Planaufstellung

Mit der Aufstellung der 62. Anderung des Flichennutzungsplanes sowie des
Bebauungsplanes Nr. 134 sollen in der Stadt Lohne die baurechtlichen Grundlagen fir
ein neues Gewerbegebiet geschaffen werden. Das Gewerbegebiet dient den
Erweiterungserfordernissen des benachbarten GroBbetriebes.

Verfahrensablauf

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Juni 2010 von einem
benachbarten Landwirt vorgetragen, dass bei den Planungen zum Gewerbegebiet auch
ein von ihm geplanter zukiinftiger Stallbau berlicksichtigt werden sollte. Hier gilt in der
Abwagung, dass solche Vorhaben auch heute bereits im 6ffentlichen Interesse
abzupriifen waren mit den Erfordernissen der bereits bestehenden Gewerbefldchen im
Umfeld. Des Weiteren wurde von einem Biirger vorgeschlagen, eine mdgliche
Larmschutzwand flir das Gewerbegebiet von vorneherein auszuschlieBen und nur eine
Verwallung vorzusehen. Im vorliegenden Fall wurde eine Larmkontingentierung auf den
Flachen beriicksichtigt und es kdnnen zusatzlich die geplanten Gewerbebauten zur
Larmvorsorge (Abschirmung) genutzt werden. Einschrinkungen fiir den Betrieb
hinsichtlich weiterer zusatzlicher SchutzmaBnahmen wurden nicht getroffen.

Die friihzeitige Behordenbeteiligung wurde ebenfalls im Juni 2010 durchgefiihrt. Vom
Landkreis Diepholz bzw. auch der Hase-Wasseracht und des Heimatvereines wurde auf
mogliche Gefdhrdungen des Hopener Miihlenbachs durch die Planung hingewiesen. In
Verbindung mit der Oberflachenentwdsserungsplanung fiir das Plangebiet wurde
deshalb auch ein Auenentwicklungskonzept fiir den Hopener Mihlenbach vorgelegt
und mit den zustandigen Stellen des Landkreises abgestimmt.

Der Hinweis auf mdgliche verkehrliche Probleme durch Riickstaus auf dem Knotenpunkt
KreisstraBe | LandesstraBe konnte insoweit begegnet werden, als zukiinftig eine neue
Kreuzung westlich des Gesamtwerkes geplant wird.

Die Anregungen des Gewerbeaufsichtsamtes hinsichtlich der geruchlichen Emissionen
wurden durch ein erweitertes Geruchsgutachten und entsprechende Regelungen im
Plan berticksichtigt.

Der Anregung des Heimatvereins auf Erhalt der im Plangebiet gelegenen Hofstelle
konnte in Abwédgung mit den wirtschaftlichen Belangen zur Sicherung des
GroBbetriebes am Standort jedoch nicht nachgekommen werden.

Die Auslegung der Planung erfolgte im Zeitraum Juni 2011. Dabei ergaben sich
Hinweise seitens des Landkreises und der Forstbehdrde, dass die (iberplanten
Hofgehdlze im Plangebiet als Wald im Verhdltnis 1: 1 zu ersetzen sind. Ebenso erging
der Hinweis des Landkreises, dass die vorgesehenen Griinflichen mit der
Zweckbestimmung ,Regenriickhaltung” sowohl in der Planzeichnung der 62. Anderung
als auch im Bebauungsplan statt als Griinflachen als Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gesichert
werden sollten. Dabei sollte das vorhandene Biotop nachrichtlich Gbernommen werden.
Die Empfehlung wurde beriicksichtigt. Allerdings ergab sich durch die verdnderte
Regelung hinsichtlich des Waldersatzes sowie der verdnderten zeichnerischen

3...
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Erneute 6ffentliche
Auslegung des Planes

Festsetzung in den Pldnen das Erfordernis einer erneuten &ffentlichen Auslegung der
Planung.

Der Entwurf hat erneut in der Zeit vom 5.12.2011 bis 13.01.2012 6ffentlich ausgelegen.
Der Anregung des Landkreises den Abstand zwischen Baugrenzen und
MaBnahmenflachen von 3m auf 5m zu vergroBern, wurde nicht gefolgt, da es sich um
neue MaBnahmenflidchen handelt und altere Strukturen davon nicht betroffen sind.
Erganzt wurden die Unterlagen auf Anregung des Landkreises noch mit einem Hinweis
zur zeitlichen Einschrdnkung bei der Entfernung von Gehdlzen und der
Baufeldfreimachung zur Vermeidung der verbotstatbestdnde gemaB § 44 BNatSchG.

Gesamtergebnis der Abwagung

Im Gesamtergebnis konnten die vorgetragenen insbesondere
immissionsschutzrechtlichen und naturschutzfachlichen Belange bei der Umsetzung
der Gewerbeflachen im Laufe des Verfahrens abgearbeitet und beriicksichtigt und mit
den wirtschaftlichen Erfordernissen fiir die Betriebs- und Standorterweiterung des
angrenzenden GroBbetriebes sowie mit den Belangen der siudlich angrenzenden
Wohnnutzungen in Einklang gebracht werden.

Lohne, den 29.02.2012

STADT LOHNE
Blirgermeister

gesiegelt

Gez. Gerdesmeyer
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Anlagen

Schallgutachten

Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 134 der
Stadt Lohne, erstellt durch TUV-Nord, Hamburg 13.11.2009

Geruchsgutachten

Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe und durch
das Werk Il der Fa. PGppelmann im Rahmen der Erweiterungsplanung Plangebiet
134 in Lohne, erstellt durch TUV Nord, 08.06.2011

Bodengutachten

Bodengutachten, Baugebiet Hopener Miihlenbach Lohne Brockdorf, erstellt durch
Ingenieurgeologie Dr. Liibbe, Vechta, Nov. 2009

Avifaunistische Erhebungen

Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen zum Baugebiet Brockdorf, erstellt
durch Dipl. Biologe Moritz, Oldenburg, Oktober 2010



